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Vorwort

Liebe Leserin, lieber Leser,

seit mittlerweile 15 Jahren in Folge steigt die Einwohnerzahl Dusseldorfs an —

ein Beleg fur die Attraktivitat unserer Stadt als Wohnstandort und somit eine er-
freuliche Nachricht. Die neuen Einwohnerinnen und Einwohner sind uns willkom-
men.

Allerdings erhdht die Bevolkerungszunahme auch den Druck auf den Wohnungs-
markt, was zu steigenden Mieten und Immobilienpreisen flhrt. Disseldorf gilt seit
geraumer Zeit als vergleichsweise hochpreisig. Ein Umstand der flir wohnungssu-
chende Haushalte insbesondere mit niedrigen und mittleren Einkommen oft ein
grof3es Problem ist.

Daher verfolgt die Landeshauptstadt Dusseldorf als oberstes wohnungspolitisches
Ziel die Sicherung eines ausgewogenen Wohnraumangebotes flr alle Bevolke-
rungsgruppen und in allen Preissegmenten. Mit dem Handlungskonzept Wohnen
wurde hierfir ein erster Schritt getan: In Wohnungsneubauprojekten mussen 40
Prozent der Wohnungen flir Haushalte mit niedrigem und mittlerem Einkommen
bezahlbar sein. Dariiber hinaus beinhaltet das Konzept eine Reihe weiterer Mai3-
nahmen wie z.B. die Férderung der Innenentwicklung durch Nachverdichtung, die
Ausrichtung des Wohnungsangebotes an die Erfordernisse des demografischen
Wandels oder die Unterstitzung neuer Wohnformen. Hierzu wurden die wichtigs-
ten Akteure des Disseldorfer Wohnungsmarktes an einen Tisch geholt und in die
Erarbeitung des Handlungskonzeptes Wohnen miteinbezogen. Darliber hinaus
wird die Stadtische Wohnungsgesellschaft nun in die Lage versetzt einen aktiveren
Part bei der dauerhaften und bezahlbaren Wohnraumversorgung in Disseldorf zu
leisten.

Diese Beispiele sollen deutlich machen, dass sich Politik und Verwaltung der
Bedeutung des Themas bewusst sind und durch eine Vielzahl von wohnungspo-
litischen EinzelmaBnahmen die Stérkung des Disseldorfer Wohnungsmarktes
vorantreiben. Ich bin Uberzeugt, Erfolge auf diesem Gebiet lassen sich dann errei-
chen, wenn alle Wohnungsmarktakteure zusammenarbeiten. Hierfur ist eine valide
Datenbasis Uber Strukturen und Entwicklungen eine Voraussetzung.

Der vorliegende Sozialbericht zum Thema stellt die wichtigsten wohnungsmarkt-
relevanten Daten zusammen. Er ist somit eine wichtige Informationsbasis flr die
stadtische Wohnungsmarktbeobachtung.

lhr
Thomas Geisel
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Einleitung

Das Thema ,Wohnen* hat in den vergangenen Jahren bundesweit stark an Bedeu-
tung gewonnen. Dies liegt zum einen daran, dass sich Wohnungsmaérkte, regional
betrachtet, immer starker ausdifferenzieren. So stehen stark wachsende Stadte
mit sehr angespannten Wohnungsmarkten und hohem Zuwanderungsdruck,
schrumpfenden Wohnungsmarkten mit Angebotstiberhangen gegenuber. Diese
Ungleichentwicklung hat in den letzten Jahren deutlich zugenommen: Wéhrend

in den Wachstumsstédten Anstieg und Bezahlbarkeit von Mieten thematisiert
werden, kampfen Immobilienbesitzerinnen und Immobilienbesitzer in den
schrumpfenden Wohnungsmarktregionen mit drastischem Nachfragertickgang
und Preisverfall.

Vorangetrieben werden die beschriebenen Entwicklungen von demografischen
Veranderungen, insbesondere den Wanderungen, welche das Angebot und die
Nachfrage nach Wohnraum entscheidend bestimmen. Vor allem — aber nicht nur
— junge Menschen ziehen zunehmend in die boomenden GroB3stadte, in denen sie
sich Ausbildungs- und Jobaussichten erhoffen. Neben diesen arbeitsplatzmotivier-
ten Inland-Wanderungen nimmt in den letzten Jahren die Zuwanderung aus dem
Ausland immer starker zu. Dies zeigt sich auch fir Disseldorf: Mit einem positiven
Wanderungssaldo von +7.991 Personen kamen im Jahr 2013 so viele Menschen
wie nie zuvor aus dem Ausland nach Disseldorf. Hinzu kommen die aktuellen
Herausforderungen durch die stark steigenden Fllichtlingszahlen, deren Unterbrin-
gung fur Dusseldorf, wie fur alle Stadte mit angespannten Wohnungsmarkten, eine
grof3e Aufgabe bedeutet.

Auf der anderen Seite werden die beschriebenen Entwicklungen in jingster Zeit
begleitet durch anhaltend niedrige Bauzinsen, welche in Teilen Deutschlands eine
»Flucht ins Betongold“ ausgeldst haben. In der Folge haben sich daraus weitere
Nachfrageengpasse und Preiszuwéchse im Mietwohn- und Immobilienbereich
ergeben.

Eine Analyse des Wohnungsmarktes muss, vor dem Hintergrund der beschriebe-
nen Entwicklungen, alle den Wohnungsmarkt beeinflussenden Teilaspekte betrach-
ten: Demografische und wirtschaftliche Rahmenbedingungen, Entwicklungen von
Bautatigkeit und Wohnungsbestand sowie die Wohnsituation von Haushalten. Der
vorliegende Statistikbericht widmet sich dem Themenbereich des Wohnens in
Dusseldorf daher aus unterschiedlichen Perspektiven: Er untersucht sowohl die
Situation und die Bedingungen auf der Angebotsseite als auch die Situation auf
der Nachfrageseite.

Der ,Bericht zum Wohnen in DUsseldorf und zur Situation von Menschen mit
einer Wohnproblematik ist der elfte Bericht im Rahmen der kommunalen Sozi-
alberichterstattung fliir die Landeshauptstadt Disseldorf. Er wurde vom Amt fir
Statistik und Wahlen in Kooperation mit dem Wohnungsamt erstellt.
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* Wohnen in Dusseldorf und Situation von Menschen mit einer Wohnproblematik

Im Kapitel 1 werden zunachst die Prozesse der Bevolkerungsentwicklung und —be-
wegung dargestellt. Das Kapitel 2 widmet sich der Situation auf dem Dusseldorfer
Arbeitsmarkt und das Kapitel 3 wirft einen Blick auf die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen der Landeshauptstadt. Die Entwicklung der Zahl der Kaufvertrage
auf dem Grundstlicksmarkt und die Marktpreise sind Thema im Kapitel 4. Das
Kapitel 5 zum Wohnungsmarkt gibt Auskunft tGber die Themen Bautatigkeit, Ge-
bdude- und Wohnungsbestand, 6ffentlich geférderter Wohnungsbestand, Eigen-
tumsquote, Wohnungsmieten, barrierefreies Wohnen und Leerstand. Das Kapitel
6 behandelt auf der Grundlage von Informationen aus dem Zensus 2011 die
Wohnsituation von Haushalten. Schlie3lich werden im Kapitel 7 prekare Wohnsi-
tuationen und Obdachlosigkeit in Dusseldorf thematisiert. Der Bericht schlief3t in
Kapitel 8 mit einer komprimierten Darstellung wohnungsmarktrelevanter Informa-
tionen fir die einzelnen Stadtbezirke.

Abb. 1:

Berichtsplanung Sozialbericht-
erstattung Diisseldorf
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1. Demografische Rahmenbedingungen

1.1 Demografische Struktur und Entwicklung

Wie in vielen deutschen GroBstéddten wachst auch in Disseldorf die Zahl der
Einwohnerinnen und Einwohner seit 2004 kontinuierlich an. Waren es am 31. De-
zember 2004 noch 574.541 sind es zehn Jahre spater bereits 597.102 Personen.
Das ist ein Zuwachs von knapp 23.000 Personen oder +3,9%.

Abb. 2:

610 000 -

Bevdlkerungsentwicklung seit
2004

600 000 597 102
Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf, Amt fiir Statistik und Wahlen, 590 667 230°7
Fortschreibung der Volkszéhlungs- 590000 - 586 850 587 158 °88169

ergebnisse 1987 585054
581 858
580 000 577 416

574 541

570 000 -

560 000 -

550 000 -

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Um Aussagen uber die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt treffen zu kdnnen,
wird im Folgenden auf die Entwicklung ausgewahlter Altersgruppen Bezug genom-
men, denn diese gibt Hinweise auf Struktur und Entwicklung der unterschiedli-
chen Nachfragergruppen: Junge Erwachsene, Familien, &ltere Menschen etc..
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Abbildung 3 zeigt, dass die Gruppe der jungen Menschen im Ausbildungs- und
Studienalter (18 bis unter 30 Jahre) im Jahr 2013 einen Anteil von 15,1% an der
Gesamtbevolkerung ausmacht, und sich im Betrachtungszeitraum von 10 Jahren
leicht positiv entwickelt hat.

Abb. 3:

70'0 ) - - -
Anteil der Bevolkerung im

60,0 - Ausbildungs- und Studienalter
2004 bis 2013 in Prozent

S0 ¢ Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf, Amt fur Statistik und Wahlen,

490 Fortschreibung der Volkszéhlungs-
ergebnisse 1987

300 -

200 1 134 14,1 14,4 14,6 14,7 14,8 14,8 15,0 15,0 15,1

100 1 69 7,1 7,2 7,4 7,5 7,4 7,4 7,4 7.4 7,6

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

m 18 bis unter 25 25 bis unter 30 Ausbildungs- und Studienalt

Die Altersklassen, die den Kindern und Jugendlichen zugerechnet werden (unter 6
sowie 6- bis unter 18-Jahrige), entwickeln sich — mit unterschiedlichen Tendenzen
— recht konstant. Uber 10 Jahre hinweg stellen beide Gruppen zusammen einen
Anteil von 15,4%. Der Anteil der potenziellen Eltern (30- bis unter 50-Jahrige)
sinkt und hat sich zwischen 2004 und 2013 um 1,7 Prozentpunkte verringert.
Die, Uber diese Altersklassen definierte, ,,Familienbevolkerung stellt im Jahr 2013
einen Anteil von 46,9% an der Gesamtbevolkerung dar.

Abb. 4:
7OYO ] - - -
Anteil der Bevolkerung im
60,0 - Familienalter 2004 bis 2013
S0 | 486 48,5 48,3 48,1 47,9 47,9 47,7 47,4 47,2 46,9 in Prozent
' Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
200 | dorf, Amt flr Statistik und Wahlen,
’ Fortschreibung der Volkszéhlungs-
300 { 332 332 333 332 330 328 326 322 31,9 31,5 ergebnisse 1987
20,0 -
10,0 -
0,0 -

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

®unter 6 " 6- unter 18 30 bis unter 50 Kinder und Eltern
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Ein entscheidender Aspekt des demografischen Wandels ist die zunehmende de-
mografische Alterung. Dieses Phanomen trifft auch fir Disseldorf zu, wenngleich
nicht in solch starkem Ausmaf3 wie anderorts. So zeigt Abbildung 5, dass der
Anteil der ausgewahlten Bevdlkerungsgruppe ab 50+ insgesamt zwischen 2004
und 2013 um 0,4 Prozentpunkte steigt und 2013 einen Anteil von knapp 40 Pro-
zent an der Gesamtbevolkerung ausmacht. Dabei hat insbesondere der Anteil der
Hochbetagten (80 Jahre und alter) im Laufe der letzten 10 Jahre zugenommen
und liegt bereits seit ein paar Jahren bei einem Anteil von 4,7%.

Abb. 5:

Anteil der Bevolkerung 50+,
Senioren und Hochbetagte 600 -
2004 bis 2013 in Prozent
Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf, Amt fur Statistik und Wahlen, 200 | 375
Fortschreibung der Volkszidhlungs- 1
ergebnisse 1987

50,0 |

37,4 37,3 37,3 37,3 37,4 37,5 37,6 37,7 37,9
43 44 4,5 4,6 4,6 4,7 4,7 4.8 4,7 4,7

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

m 50 bis unter 65  m65 bis unter 80 80 und alter 50+, Senioren und Hochbetagte

Mit Blick auf die Bevdlkerungsentwicklung nach Nationalitat zeigt sich, dass im
betrachteten Zeitraum von zehn Jahren der Anteil der auslandischen Bevdlkerung
um 1,5 Prozentpunkte gestiegen ist.

-11 -
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100% 1

75% A

50% -

25% -

0% -

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

mdeutsche Bevélkerung mauslandische Bevolkerung

Abbildung 7 zeigt, wie sich die Gesamtbevélkerung nach Herkunft anteilig auf die
49 Stadtteile verteilt. Die absteigende Reihenfolge richtet sich nach der Verteilung
der Gesamtbevolkerung (Bilk bis Hafen). Es zeigt sich, dass der Anteil der aus-
landischen Bevolkerung nicht im Stadtteil Bilk, sondern im Stadtteil Oberbilk den
héchsten Bevolkerungsanteil (1,6%) ausmacht. Darauf folgen die Stadtteile Bilk,
Eller und Pempelfort (1,3% und 1,0%). Anders als bei der Gesamtbevolkerung
sind es hier nun die innerstadtischen Stadtteile Friedrichstadt, Stadtmitte (jeweils
0,9%) sowie Rath und Dusseltal (jeweils 0,8%), die folgen. Hier zeigt sich, dass die
ausléndische Bevdlkerung haufiger in Stadtteilen der Innenstadt und des Innen-
stadtrandes lebt, als in den Stadtteilen des weniger urbanen Stadtrandes. Die
Bevolkerung mit deutscher Staatsangehérigkeit (mit und ohne Migrationshinter-
grund) verteilt sich ahnlich wie die gesamte Bevolkerung, jedoch stechen hier die
zwei Stadtteile des stidlichen Stadtrandes Garath und Hassels heraus. Dort taucht
die Bevolkerung mit Migrationshintergrund mit dem zweitgréBten Anteil von 0,9%
in der Reihenfolge bereits an vierter und flinfter Stelle auf.

-12 -

Abb. 6:

Anteil der deutschen und der
auslandischen Bevolkerung
2004 bis 2013 in Prozent
Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf, Amt flr Statistik und Wahlen,

Fortschreibung der Volkszahlungs-
ergebnisse 1987
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Abb. 7:

Anteil der Bevolkerung
nach deutsch, auslandisch
und Migrationshintergrund

2013 in Prozent der
Gesamtbevolkerung

Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf, Amt fur Statistik und Wahlen,
Auszug aus dem Einwohnermel-
deregister
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Haushaltsentwicklung

Fir die Nachfrage nach Wohnraum spielt neben der Bevélkerungsentwicklung
auch die Entwicklung der Zahl der Haushalte und deren GroB3e eine Rolle. So
lasst sich in wachsenden Stadten nicht nur eine steigende Zahl der Nachfrager
insgesamt, sondern auch eine steigende Zahl der Haushalte, vor allem die der
kleinen Einpersonenhaushalte erkennen. Darum ist zu prifen, ob sich der Trend
zu Haushalten mit immer weniger Haushaltsmitgliedern und zu einer gro3eren
Pro-Kopf-Wohnflédche auch in Disseldorf einstellt. Es zeigt sich bereits seit Anfang/
Mitte der 1970er-Jahre, dass die Einpersonenhaushalte zahlenma@ig alle anderen
HaushaltsgroBen Ubertreffen.

So ist zum Zeitpunkt der Volkszahlung 1987 und zum Zeitpunkt des Zensus
2011, der Anteil der Einpersonenhaushalte in Disseldorf um 3,1 Prozentpunkte
von 46,9% auf 50,0% gestiegen. Bereits der in 1987 erreichte Wert von 46,9%
Prozent ist dabei Gberdurchschnittlich hoch. Gesunken sind im Gegenzug die
Anteile aller Mehrpersonenhaushalte (2-, 3-, 4- und mehr Personen Haushalt).

100% - Abb. 8:

90% | Anteil der Haushalte nach
— Anzahl der Personen

’ am 25.05.1987 und am

0% 1 09.05.2011 in Prozent

60% 1 Quelle: Landeshauptstadt Diissel-
509 - dorf, Amt fur Statistik und Wahlen,

VZ 1987, Zensus 2011

40% -

30% -

20% -

10% -

0% -

VZ 1987 Zensus 2011

m ] Person m 2 Personen m 3 Personen m4 und mehr Personen

Abbildung 9 zeigt, wie sich die Haushalte nach Haushaltsgro3e im Stadtgebiet -
hier absteigend nach Einpersonenhaushalten- im Jahr 2013 verteilen. Die meisten
Einpersonenhaushalte weisen die Stadtteile im Innenstadtbereich auf. Im Stadtteil
Altstadt sind 75,9% aller dort befindlichen Haushalte Einpersonenhaushalte. Dar-
auf folgen: Friedrichstadt (69,4%), Stadtmitte (69,4%), Unterbilk (67,1%), Carl-
stadt (65,8%) und Pempelfort (65,5%). Dagegen Uberrascht es nicht, dass sich die
wenigsten Einpersonenhaushalte in Stadtteilen am Stadtrand wie Lichtenbroich
(34,5%), Hubbelrath (34,6%), Wittlaer (35,8%), Angermund, (36,1%) und Kalkum
(36,8%) etc. wiederfinden. Im Stadtteil Hellerhof sind sogar nur noch ein Viertel
der Haushalte Einpersonenhaushalte. In zwei der genannten Stadtteile Ubersteigt
die Zahl der Zweipersonenhaushalte sogar die der Einpersonenhaushalte: In Hub-
belrath und in Hellerhof. Die Stadtteile mit den héchsten Anteilen an insgesamt
3-, 4-, und 5- und mehr-Personenhaushalten sind mit jeweils knapp einem Drittel
bzw. mehr als einem Drittel die Stadtrand-Stadtteile Lohausen, Kalkum (jeweils
30,0%), Angermund (30,3%), Himmelgeist (32,5%), Lichtenbroich (33,9%), Wittla-
er (38,1%) und Hellerhof (38,2%).

-14-
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Abb. 9:

Anteil der Haushalte nach
HaushaltsgroBe und nach
Wohnort (Stadtteil) 2013 in
Prozent

Quelle: Landeshauptstadt Dussel-
dorf, Amt fur Statistik und Wahlen,
Haushaltegenerierung
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1.2 Wanderungen und Fluktuation

Wanderungsbewegungen

Das Wanderungsgeschehen in Disseldorf ist gekennzeichnet von einer zuneh-
menden Zahl von Zuziigen und auch Fortziigen. Die Zahl der Zuzlige stieg von
34.662 (2004) auf 44.586 (2013), die Zahl der Fortziige von 30.957 (2004) auf
40.470 (2013). Der positive Wanderungssaldo lag somit im Jahr 2013 bei +4.116
Personen. Das anhaltende Bevolkerungswachstum Dusseldorfs lasst sich aus-
schlieBlich auf den positiven Wanderungssaldo zuriickflihren.

Abb. 10:

Zu- und Fortziige nach und von
Diisseldorf seit 2004

0000 -
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+ 50 000 -
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Bei den AuBenwanderungen werden die Stadt-Umlandwanderungen von den
Fernwanderungen unterschieden. Wahrend die Stadt-Umlandwanderungen in der
Regel wohnortwechsel-motiviert sind, werden Fernwanderungen tUberwiegend als
Folge von Arbeitsplatzwechseln ausgeldst.

Bei den Nahwanderungen zwischen Disseldorf und den angrenzenden Kreisen
verliert die Stadt Bevdlkerung im Zuge der seit den 1970er Jahren anhaltenden
Suburbanisierung. 18,5% der aus Disseldorf Fortziehenden sind im Jahr 2013
ins angrenzende Umland gezogen. Andererseits kommen nur 11,1% der Zuziige
nach Dusseldorf aus den angrenzenden Kreisen.

Deutliche Zunahmen hat es innerhalb der letzten Jahre bei den Zuzligen aus dem
Ausland gegeben. Mit 15.231 Zuzigen im Jahr 2013 sind niemals zuvor so viele
Personen aus dem Ausland nach Disseldorf gezogen. Im selben Jahr wurden
7.240 Fortzige ins Ausland registriert, woraus sich ein Wanderungssaldo von
+7.991 auslandischen Personen ergibt.
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Abb. 11:

AuBBenwanderungen und
innerstadtische Umziige Diis-
seldorf seit 2004

Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf, Amt fir Statistik und Wahlen.

Fluktuation

Ein wichtiger Anzeiger fir die Wohnungsmarktlage stellt die Fluktuation auf dem
Wohnungsmarkt dar. Diese wird gemessen als Summe aller Wanderungsbewegun-
gen, d.h. der innerstadtischen Umzlge plus der Wanderungen tber die Stadtgren-
ze hinaus.

Wahrend im Zeitraum seit 2004 die Summe der AuBBenwanderungen deutlich
zugenommen hat, von 65.619 (2004) auf 85.056 (2013), ist die Zahl der inner-
stadtischen Umzlige im selben Zeitraum von 47.671 (2004) auf 43.324 (2013)
gesunken.
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mVolumen Wanderungen auBerhalb H [nnerstadtische Umziige

Fur das Jahr 2013 ergibt sich, bezogen auf die Einwohnerzahl, eine Gesamt-Fluk-
tuationsrate von 21,6 Wanderungsbewegungen je 100 der Bevélkerung.! Dieser
Wert hat seit 2004 zugenommen. Interessanter Weise kommt diese Entwicklung
einzig durch die zunehmende AuBenwanderung zustande, wohingegen die inner-
stadtische Fluktuationsrate kontinuierlich abgenommen hat: von 8,5 im Jahr 2004
auf 7,3 im Jahr 2013 (vgl. Tab. 1).

Eine rlcklaufige innerstédtische Mobilitat kann unter Wachstumsbedingungen,
wie sie in Dusseldorf vorherrschen, mit einem — in bestimmten Marktsegmenten
—angespannten Wohnungsmarkt erklart werden. In Folge starker AuBen-Zuzlige
nach Dusseldorf, wird es, so die Vermutung, fir in Disseldorf wohnende, einkom-
mensschwéchere Haushalte schwieriger, ihre Wohnsituation durch einen Umzug
innerhalb der Stadt zu verbessern.

1 Die Fluktuationsrate dient als relatives Maf3 der Wanderungsbewegungen bezogen auf die mittlere Einwohnerzahl.
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Jahr AuBenwanderungen Innerstadtische Umziige Gesamt
2004 11,5 85 20,0
2005 11,5 82 19,7
2006 11,3 79 193
2007 12,1 7.8 19,9
2009 12,3 7,7 19,9
2010 12,5 7,7 20,2
2011 13,0 75 20,5
2012 12,8 74 20,2
2013 14,3 73 216

Umzige in den Stadtbezirken

Mit Blick auf das Umzugsgeschehen in den Stadtbezirken zeigt sich, dass diese
sehr unterschiedlich am gesamtstadtischen Wanderungsgeschehen beteiligt sind.
So sind die innerstadtischen Bezirke 1, 2 und 3 durch AuBenwanderungsgewin-
ne gepragt - bei gleichzeitigem negativen innerstadtischem Umzugssaldo. Diese
Gebiete fungieren als Anlaufstelle fir Zuwanderer von auBBerhalb, verlieren jedoch
Bevolkerung durch innerstadtische Umziige an die periphereren Bezirke. Auch die
Bezirke 8 und 9 profitieren von Auf3enwanderungen, und zusatzlich gewinnen sie
durch innerstadtische Umzlge. Die Gesamt-Fluktuationsraten sind am hochsten
in den Bezirken 8 (30,1), 1 (28,6), 9 (27,3) und 3 (27,0).

Tab. 2:
AuBenwanderungen und innerstadtische Umziige 2013
Umziige AuBenwanderungen
Umziige Zuziige Fortziige Wanderungs-
Bezirk innerhalb aus nach Saldo Zuzug Fortzug Saldo bewegungen
innerstadt. von nach Zuzug/
ake SIELIRE NG Umziige auswarts auswarts Fortzu e
Stadtteils ~ Stadtteilen ~ Staditeilen a s
1 1388 4 580 5 666 - 1086 8861 7240 +1621 22 069
2 963 3428 3764 - 336 4 801 4 303 + 498 13 495
3 2634 6 288 7 248 - 960 11 644 9643 +2001 30209
4 937 1742 1653 + 89 3300 3540 - 240 9519
5 635 1325 1030 + 295 1815 1954 - 139 5729
6 1160 2819 2515 + 304 3012 3029 - 17 10 020
7 925 2378 1852 + 526 2137 2 290 - 153 7 730
8 1152 3100 2 509 + Bl 3040 2 868 + 172 10 160
9 2 064 4 315 3905 + 410 5003 4537 + 466 15919
10 640 851 684 + 167 973 1 066 - 93 3530
Insgesamt 12 498 30826 30 826 X 44 586 40 470 4116 128 380

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf, Amt fir Statistik und Wahlen.
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Tab. 1:
Fluktuationsraten Diisseldorf
seit 2004

Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf, Amt fir Statistik und Wahlen.

Mittlere Fluk-
Bevolkerung  tuations-
2013 rate
77 257 28,6
57 408 235
111 765 27,0
40179 23,7
32691 17,5
59 682 16,8
44 323 17,4
33777 30,1
58 391 27,3
21174 16,7
595 080 21,6
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2. Einkommen und Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt

2.1 Beschaftigung und Einkommen

Beschéftigung

Die Einkommens- und Beschaftigungssituation von Personen hat eine grof3e
Bedeutung fir die Realisierung von Wohnmaglichkeiten und Wohnwiinschen. Je
hoher das Einkommen bzw. Vermdégen von Personen und Haushalten ist, desto
eher kbnnen Wohnbedarfe und Wohnwiinsche auf dem Wohnungsmarkt realisiert
werden.

Im Dezember 2013 waren in Disseldorf 215.791 Personen im Rahmen einer
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung? erwerbstatig. Davon waren 104.705
Frauen (48,5%) und 111.086 Ménner (51,5%). Die Beschéaftigungsquote liegt
damit in Dusseldorf insgesamt bei 53,1%. Sie variiert jedoch in den Stadtteilen.
So sind in Flehe von der Bevélkerung im erwerbsfahigen Alter (15 bis unter 65
Jahre) 63,3% in einer sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung, wéhrend es in
Wittlaer nur 42,4% sind.

Die durchschnittliche Beschaftigungsquote von Frauen liegt in Disseldorf bei
50,7%. In Flehe sind 64,4% der Frauen im erwerbsfahigen Alter in einer sozial-
versicherungspflichtigen Beschaftigung, in Wittlaer hingegen nur 39,0%. Manner
im Alter von 15 bis unter 65 Jahre sind am h&ufigsten in Lorick (62,3%) und

am seltensten in Niederkassel (42,9%) sozialversicherungspflichtig beschaftigt.
Insgesamt liegt die Beschaftigungsquote der Manner bei 55,7% und damit finf
Prozentpunkte hoher, als die der Frauen.

Geringfiigig entlohnte Beschaftigung®

55.561 Dusseldorferinnen und Disseldorfer und damit rund 20,5% aller Beschaf-
tigten* waren im Dezember 2013 in einer geringfligig entlohnten Beschéftigung

— entweder ausschlie3lich oder im Nebenjob zusatzlich zu einer sozialversiche-
rungspflichtigen Beschaftigung.

Der Anteil von Frauen an den geringfligig entlohnten Beschéftigten ist dabei mit
59,5% sehr hoch. Insgesamt sind zwei Drittel der geringfligig Beschéftigten aus-
schlieB3lich in einer geringfligig entlohnten Beschaftigung tatig (36.661) und ein
Drittel, zusatzlich zu einer sozialversicherungspflichtigen Beschéaftigung, in einem
Nebenjob (18.900).

Die Zahl der geringfligig entlohnten Beschaftigten ist seit 2008 um 5,8% angestie-
gen. Die Zahl der Personen, die in einem Nebenjob zusatzlich einer geringfligigen
Beschaftigung nachgehen, ist im gleichen Zeitraum insgesamt um 11,4% ange-
stiegen.

2 Die Beschéftigungsquote im Rahmen der Beschéaftigungsstatistik ist der prozentuale Anteil der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten (am Wohnort) an der Bevolkerung im jeweiligen Alter (von 15 bis unter 65 Jahren). Beamte,
Selbststandige und andere nicht sozialversicherungspflichtige Erwerbstatige sind nicht berticksichtigt. Personen in
Vollzeit- und in Teilzeitbeschaftigung werden gleichermaBen gezéhlt. Quelle: Statistik der Bundesagentur flr Arbeit

3 Eine geringfligig entlohnte Beschaftigung nach § 8 Abs. 1 Nr. 1 SGB IV liegt vor, wenn das Arbeitsentgelt aus dieser
Beschaftigung (§ 14 SGB V) regelmé&Big im Monat 450 Euro nicht Uberschreitet. Aufgrund einer riickwirkenden Re-
vision der Beschaftigungsstatistik im August 2014 kénnen diese Daten von zuvor veréffentlichten Daten zum Thema
geringfligig entlohnte Beschaftigung abweichen.

4 Gemeint sind sozialversicherungspflichtig Beschaftigte sowie geringfligig entlohnte Beschaftigte. Da die geringfligig
entlohnten Beschéftigten im Nebenjob gleichzeitig im Hauptjob zu den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
zahlen, handelt es sich hier um eine entsprechend verzerrte Quote. Begrenzt auf die ausschlieBlich geringfligig
Beschéftigten liegt die Quote bei 14,5%.
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Einkommen

Zwischen 2002 und 2012 ist des verfligbare Einkommen® der privaten Haushalte
je Einwohnerin bzw. je Einwohner in Dusseldorf um 21,8% angestiegen. Demnach
hat jede Disseldorferin bzw. jeder Dusseldorfer ein durchschnittlich verfligbares
Einkommen von 23.543 Euro pro Jahr.

Abb. 12:
30 000 4
Entwicklung des verfiigbaren
Einkommens der privaten
25000 - 23543

Haushalte je Einwohnerin/Ein-
wohner in Euro 2002 bis 2012
Quelle: ITNRW (Arbeitskreis Volks-

wirtschaftliche Gesamtrechnung
15 000 - Umverteilungsrechnung)

20 000 { 19329

10 000 -

5000 -

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Die Einkommenssituation von Frauen und Mannern unterscheidet sich nach wie
vor erheblich. Manner haben durchschnittlich deutlich héhere Einkiinfte als Frau-
en und zwar durchgangig in allen Altersklassen.

Abb. 13:
70 000 -
58870 Gesamtbetrag der Einkiinfte
60000 1 55933 in Euro nach Geschlecht der
50000 Steuerpflichtigen 2010
1 44 957
43318 Quelle: ITNRW
40 000 -
30000 1 26382 28 088 26677
21168 19274

20 000 4 15909
10 000 4 2861

2482

o | EEmEEN . . . . .
bis unter 20 20 bis unter 30 bis unter 40 bis unter 50 bis unter 60 bis unter 65 Jahre und
Jahre 30 Jahre 40 Jahre 50 Jahre 60 Jahre 65 Jahre alter
u Frauen u Manner

5 Das verflighare Einkommen ergibt sich aus dem Primé&reinkommen je Einwohnerin bzw. je Einwohner sowie den mo-
netéren Sozialleistungen und laufenden staatlichen Transfers minus der Einkommens- und Vermogenssteuern, der
Sozialbeitrage und sonstiger laufender Transfers. Das verfligbare Einkommen ist somit als Betrag zu verstehen, der
fir Konsumzwecke oder zur Ersparnisbildung zur Verfligung stehe. Wobei zu beachten ist, dass bei der Abbildung
des verfligbaren Einkommens die Preise fiir Guter und Dienstleistungen unberiicksichtigt bleiben.
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Tab. 3:

Anzahl der Rentnerinnen und
Rentner nach Altersgruppen
im Juli 2014

Quelle: Deutsche Rentenversiche-
rung Bund

Tab. 4:

Entwicklung der Arbeitslosen-
quoten fiir Diisseldorf 2005
bis 2013

Quelle: Statistik der Bundesagen-
tur fir Arbeit

Renten

Im Juli 2014 bezogen in Disseldorf insgesamt 119.325 Personen Renten (ohne
Waisenrente) — hiervon waren 59,0% Frauen und 41,0% Manner. Der durch-
schnittliche Rentenzahlbetrag lag bei 934,50 Euro. Bei den Rentnerinnen betrug
der durchschnittliche Rentenzahlbetrag 844,57 Euro. Bei den Rentnern lag der
Betrag bei 1.046,06 Euro und damit durchschnittlich 219,50 Euro héher. Mit
einem Anteil von 87,6% sind die meisten Rentnerinnen und Rentner bereits im
sogenannten Rentenalter von 65 Jahren und alter. Der Anteil der Einwohnerinnen
und Einwohner im Alter von 65 Jahren und &lter, die eine Rente beziehen liegt in
Dusseldorf im Juli 2014 bei 92,4%.

Rentnerinnen und Rentner

Altersgruppen insgesamt davon
Frauen Ménner
Anzahl in % in %
unter 65 Jahre 14797 61,0 39,0
65 bis unter 70 Jahre 22 587 54,5 455
70 bis unter 75 Jahre 27 103 55,0 45,0
75 bis unter 80 Jahre 25097 56,7 433
80 bis unter 85 Jahre 15051 61,4 38,6
85 bis unter 90 Jahre 9720 68,9 31,1
90 Jahre und alter 4970 80,7 19,3
Insgesamt 119 325 59,0 41,0

2.2 Arbeitslosigkeit und Transferleistungen

Arbeitslosigkeit

6,7% der Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter, also im Alter von 15 bis unter 65
Jahre, waren im Dezember 2013 arbeitslos gemeldet. In sechs Stadtteilen lag der
Anteil der Arbeitslosen bei tiber 10%: in Lierenfeld (12,8%), Hellerhof (12,5%),
Hassels (11,0%), Flingern Stid (10,9%), Reisholz (10,5%) und in Rath (10,2%).
Den geringsten Anteil an Arbeitslosen wies hingegen der Stadtteil Himmelgeist mit
1,7% auf.

Die von der Bundesagentur fur Arbeit ermittelte Arbeitslosenquote hat sich in
Disseldorf seit 2005 rucklaufig entwickelt. So ist der Anteil der Arbeitslosen an
allen zivilen Erwerbspersonen von 12,5% auf 8,6% gefallen (-3,9 Prozentpunkte).

Jahr
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Anteile der Arbeitslosen an allen
zivilen Erwerbspersonen 12,5 10,9 9,7 9,1 9,2 9,2 8,4 8,4 8,6
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Transferleistungen

Leistungsbezug nach SGB Il

Von den insgesamt 33.900 Bedarfsgemeinschaften (BG) die nach dem Zweiten
Buch Sozialgesetzbuch (SGB II) eine Grundsicherung fur Arbeitsuchende erhalten
sind mehr als die Halfte, namlich 55,2% sogenannte Single-Bedarfsgemeinschaf-
ten®, 16,5% der Bedarfsgemeinschaften sind Alleinerziehenden-Bedarfsgemein-
schaften und 25,9% sind Partner-Bedarfsgemeinschaften mit und ohne Kinder.
Der Typ der Bedarfsgemeinschaft gibt nicht unbedingt Auskunft dartber, in wel-
cher Wohnsituation sich eine Bedarfsgemeinschaft befindet. So leben Mitglieder
einer Single-Bedarfsgemeinschaft nicht unbedingt auch alleine in einer Wohnung.
Tatsachlich leben insgesamt 49,8% - also nahezu jede zweite SGB II-Leistungs-
bezieherin bzw. jeder zweite Leistungsbezieher alleine in einer Wohnung. 21,6%
leben in einer Wohnung mit einer weiteren Person zusammen — unabhangig
davon, ob diese Person ebenfalls Teil der Bedarfsgemeinschaft ist. Immerhin noch
6,4% leben in einer Wohnungsgemeinschaft mit flinf Personen oder mehr. Auch
hier zeigt sich wieder eine zum Teil erhebliche Differenzierung unter den einzel-
nen Stadtteilen.

6 Eine Bedarfsgemeinschaft (BG) bezeichnet eine Konstellation von Personen, die im selben Haushalt leben und
gemeinsam wirtschaften. Eine Bedarfsgemeinschaft (nach § 7 SGB II) hat mindestens einen erwerbsfahigen Leis-
tungsberechtigten. Des Weiteren zéhlen dazu:

a) weitere erwerbsféhige Leistungsberechtigte,

b) die im Haushalt lebenden Eltern oder der im Haushalt lebende Elternteil eines unverheirateten erwerbsfahigen
Kindes, welches das 25. Lebensjahr noch nicht vollendet hat und die/der im Haushalt lebende Partnerin/Partner
dieses Elternteils,

c) als Partner/in des erwerbsfahigen Leistungsberechtigten

o die/der nicht dauernd getrennt lebende Ehegattin/Ehegatte,

o der/die nicht dauernd getrennt lebende Lebenspartner/in,

o eine Person, die mit dem erwerbsfahigen Leistungsberechtigten in einem gemeinsamen Haushalt so
zusammenlebt, dass nach versténdiger Wiirdigung der wechselseitige Wille anzunehmen ist, Verantwortung
flreinander zu tragen und flreinander einzustehen,

d) die dem Haushalt angehorenden unverheirateten Kinder der in den ersten drei aufgezahlten Punkten genannten
Personen, wenn sie das 25. Lebensjahr noch nicht vollendet haben, soweit sie die Leistungen zur Sicherung ihres
Lebensunterhaltes nicht aus eigenem Einkommen oder Vermdégen beschaffen kénnen.

Der Begriff der Bedarfsgemeinschaft ist enger gefasst als derjenige der Haushaltsgemeinschaft respektive
Wohnungsgemeinschaft, zu der alle Personen gehéren, die auf Dauer mit einer Bedarfsgemeinschaft in einem
Haushalt leben und wirtschaften. So zéhlen z.B. GroBeltern und Enkelkinder sowie sonstige Verwandte und
Verschwégerte nicht zur Bedarfsgemeinschaft. Von jedem Mitglied der Bedarfsgemeinschaft wird erwartet, dass
es sein Einkommen und Vermdégen zur Deckung des Gesamtbedarfs aller Angehorigen der Bedarfsgemeinschaft
einsetzt (Ausnahme: Kinder), eine sog. bedingte Einstandspflicht. Zweckgemeinschaften (wie z.B. studentische
Wohngemeinschaften) fallen nicht unter die Definition der Bedarfsgemeinschaft.

-22 -



Wohnen in Disseldorf und Situation von Menschen mit einer Wohnproblematik

Karte 1:

Anzahl der Mitglieder in der
Wohnungsgemeinschaft der
Bedarfsgemeinschaften nach
SGB Il in den Stadtteilen 2013

Quelle: Statistik der Bundesagen-
tur fir Arbeit, eigene Berechnung
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Wohnsituation und Kosten der Unterkunft (KdU)

Insgesamt erhalten fast alle, namlich 94,5% der Bedarfsgemeinschaften in der
Stadt, im Rahmen des SGB II-Bezugs auch Leistungen fiir die Unterkunft (LfU).

Im System der Mindestsicherung (Grundsicherung fiir Arbeitsuchende nach SGB
Il und der Sozialhilfe nach SGB XlI) sind die Kommunen fiir die Ubernahme der
Kosten der Unterkunft (KdU) zustéandig.” Die Richtwerte fiir angemessene Brutto-
Warmmieten werden regional festgelegt, da die Verantwortung sowie die Uberwie-
gende Finanzierung® bei den kommunalen Tragern liegt und sich der Wohnungs-
markt vor Ort jeweils sehr unterschiedlich darstellt. § 22 Absatz 1 SGB Il sieht

vor, dass die Leistungen fir Unterkunft und Heizung in Hohe der tatsachlichen
Aufwendungen erbracht werden, soweit diese angemessen sind. Bewohnt die Hil-
febediirftige bzw. der Hilfebedrftige ein Eigenheim oder eine Eigentumswohnung,
gehodren zu den angemessenen Kosten der Unterkunft die damit verbundenen
monatlichen Belastungen, z.B. die Schuldzinsen fir Hypotheken, Grundsteuer und
sonstige 6ffentliche Abgaben, Wohngebaudeversicherung, Erbbauzins, Nebenkos-
ten, Millgeblhr oder StraBenreinigung. Hinsichtlich der Héhe der monatlichen
Belastungen gelten die gleichen Grundsatze der Angemessenheit wie flir Mietwoh-
nungen.

Die angemessenen Aufwendungen richten sich in Dusseldorf nach dem Mietni-
veau fir Wohnungen in einfacher und mittlerer Wohnlage, der Wohnungsgrof3e
und den personlichen Lebensumstéanden der Antragstellerinnen und Antragsteller
(z.B. Anzahl der im Haushalt lebenden Familienangehdérigen und Alter). Die ange-
messene Grundflache einer Wohnung orientiert sich an den Kriterien des sozialen
Wohnungsbaus. Die Wohnung gilt dann als angemessen, wenn sie es ermdéglicht,
dass auf jedes Mitglied der Bedarfsgemeinschaft ein Wohnraum von ausreichen-
der GroBe entfallt. Darliber hinaus sind aber auch besondere persénliche und
berufliche Bedlrfnisse und der nach allgemeiner Lebenserfahrung in absehbarer
Zeit zu erwartende zusatzliche Raumbedarf zu bertcksichtigen.

Seit Januar 2010 gilt fiir eine alleinstehende Person eine Wohnflache von 50 m?
als angemessen. Fir jede weitere haushaltsangehorige Person erhéht sich die
Wohnflache um 15 m?. Dies wird insbesondere dann berlcksichtigt, wenn die
Hilfebezieherin bzw. der Hilfebezieher wahrend des laufenden Bezuges eine neue
Wohnung anmieten will, es sich also um eine Neuanmietung handelt. Sofern
jedoch bereits vor Eintritt in den Leistungsbezug eine Wohnung aus eigenem Ein-
kommen und Vermdégen angemietet und finanziert wurde und der Leistungsbezug
zum Zeitpunkt der Anmietung nicht absehbar war, konnen hdhere Mietpreise an-
erkannt werden. Sind die Kosten der Unterkunft (KdU) nicht angemessen, ist der
Ubersteigende Teil nur so lange zu bericksichtigen, wie eine Kostensenkung durch
Umzug, Untervermietung etc. nicht moglich oder nicht zumutbar ist, ,in der Regel
jedoch langstens fiir sechs Monate® (§ 22 Abs. 1 SGB II).

7  Als Tragerin der Kosten der Unterkunft und Heizung fiir die vorgenannten Sozialleistungsgesetze ist die Landes-
hauptstadt Dusseldorf aufgrund ebenjener Vorschriften und der gangigen Rechtsprechung des Bundessozialgerichts
(BSG) verpflichtet, die angemessenen Aufwendungen abstrakt zu bestimmen und hierzu Mietobergrenzen (MOG)
festzulegen. Vgl. hierzu: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fir Statistik und Wahlen: Mietwerterhebung Dusseldorf
2014, Konzept zur Ermittlung der Mietobergrenzen (MOG) im SGB Il und SGB XII, Dusseldorf 2014.

8 §46 SGB Il legt fest, dass die Kommunen bei den Sozialausgaben dauerhaft jahrlich zu entlasten sind. 2006 haben
sich Bund und Lénder darauf geeinigt, die Bundesbeteiligung an den Kosten der Unterkunft fiir ALG-II-Beziehende
aufgrund einer neuen Anpassungsformel vorzunehmen. Diese orientiert sich jedoch nicht an den tatsachlich anfal-
lenden (in der Regel steigenden) Unterkunftskosten in den Kommunen, sondern lediglich an der Entwicklung der
Zahl der Bedarfsgemeinschaften in der Vergangenheit. Der Bundesanteil liegt flir Kommunen des Landes Nordrhein-
Westfalen derzeit bei 27,6%.

-24 -



Wohnen in Disseldorf und Situation von Menschen mit einer Wohnproblematik

Tab. 5: Wohnraumbedarf Mietrichtwert
Anzahl der Personen . . . ) .
bis zu einer GréBe von (inkl. Nebenkosten zzgl. Heizung)
Angemessener Wohnraumbe-
- - 2

darf und Mietrichtwert 2014 ! Ferson 0m 407,00 EUR

lle: Landesh tstadt Dii | 2 Personen 65 m? 504,00 EUR

Quelle: Lan es aUp. sta . ussel- 3 Personen 80 m? 640,00 EUR
dorf — Amt fir soziale Sicherung

. 4 Personen 95 m? 790,00 EUR
und Integration

5 Personen 110 m? 1 040,00 EUR

mehr als 5 Personen + 15 m? je Person 142,00 EUR

Wohnsituation der Leistungsbezieherinnen und Leistungsbezieher nach SGB Il
31.806 Bedarfsgemeinschaften lebten 2013 zur Miete (93,8% aller Bedarfsge-
meinschaften) wahrend nur 307 Bedarfsgemeinschaften (0,9%) in selbstgenutz-
tem Wohneigentum lebten.? Lediglich in Ludenberg (6,3%), Angermund (4,4%),
Lohausen (3,6%) und Lorick (3,2%) lag dieser Wert tber 3%.

Die durchschnittliche Wohnflache pro Wohnungsgemeinschaft!® betrug 58 m?, pro
Person lag sie bei 28 m? Die nachfolgende Abbildung stellt die durchschnittliche
Wohnungsgro3e sowie die durchschnittliche Quadratmeterzahl pro Person nach
Anzahl der Mitglieder in der Wohnungsgemeinschaft dar.

Abb. 14: 120 -
Durchschnittliche GroBBe der
Wohnung und durchschnittli- ., | 9%
che Wohnflache pro Person in 85
m? nach Anzahl der Mitglieder | 2 78
der Wohnungsgemeinschaft o
2013 0
Hinweis: Fur 2.618 Bedarfs- 44 44
gemeinschaften lagen keine 10
Angaben vor. 31
Quelle: Statistik der Bundesagen- 2 19 17
tur fur Arbeit 20 1 15
0 4 T T
1 2 3 4 5 6 und mehr

mGroBe der Wohnung in m? mWohnflédche pro Person in m?

9 Fur 1.787 Bedarfsgemeinschaften lagen keine Angaben vor.

10 Zur Wohnungsgemeinschaft zahlen auch Personen, die ggf. nicht zur Bedarfsgemeinschaft gehéren, jedoch mit
dieser gemeinsam in einer Wohnung leben und bei der Bestimmung der angemessenen Unterkunftskosten mit
einbezogen werden.
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Wohnkosten

Von den 33.900 Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il machten 32.052 laufende
Kosten fir Unterkunft und Heizung geltend. Von den tatsachlichen Unterkunfts-
kosten!! je Bedarfsgemeinschaft wurden im Dezember 2013 in Disseldorf
insgesamt 96,8% anerkannt. Bei den Nebenkosten liegt dieser Wert bei 97,1%
und bei den Heizkosten bei 97,7%. Insgesamt betrug die Summe der anerkann-
ten laufenden Wohnkosten in Disseldorf 14,9 Mio Euro. Dabei beliefen sich die
anerkannten Kosten der Unterkunft und Heizung auf durchschnittlich 465 Euro je
Bedarfsgemeinschaft, beziehungsweise auf 248 Euro je Person.’? Es muss jedoch
berlcksichtigt werden, dass die anerkannten Kosten nicht den tatsachlichen Leis-
tungen an die Bedarfsgemeinschaft entsprechen mussen. In einigen Fallen sind
die eigenen Mittel einer Bedarfsgemeinschaft, die erst eingesetzt werden mussen,
so hoch, dass die anerkannten Wohnkosten nur zum Teil erstattet werden. Daher
sind die durchschnittlichen (gezahlten) Leistungen fiir Unterkunft und Heizung
niedriger als die in der folgenden Abbildung dargestellten, durchschnittlich aner-
kannten Kosten.!3

Die anerkannten Unterkunftskosten belaufen sich bei mehr als der Halfte aller
Bedarfsgemeinschaften auf Kosten zwischen 200 und 400 Euro.

Abb. 15:

Bedarfsgemeinschaften nach
Hohe der anerkannten Unter-
kunftskosten (ohne Neben-
und Heizkosten) in Euro in
Prozent 2013

Quelle: Statistik der Bundesagen-
tur fir Arbeit

700 und mehr

600 bis unter 700

500 bis unter 600

400 bis unter 500

300 bis unter 400

200 bis unter 300

unter 200

keine Unterkunftskosten

85

Seit 2008 (Datenstand bei der Erstellung des Sozialberichtes zur Einkommens-
situation) hat sich der Anteil der Bedarfsgemeinschaften mit anerkannten Unter-
kunftskosten von unter 300 Euro um 28,4% (unter 200 Euro) bzw. 21,2% (200
bis unter 300 Euro) reduziert. Gleichzeitig stieg die Zahl der Bedarfsgemeinschaf-
ten mit anerkannten Unterkunftskosten von mehr als 300 Euro deutlich an. Die
Zahl der Bedarfsgemeinschaften mit anerkannten Unterkunftskosten ab 500 Euro
nahm insgesamt sogar um 72,6% zu.

11 Hierunter werden die laufenden Kosten fir Miete bzw. Schuldzins bei Eigenheimen erfasst. Aber auch der Tagessatz
bei Unterkiinften, die in dieser Form abgerechnet werden, z.B. Heime oder Pensionen.

12 Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Grundsicherung fiir Arbeitsuchende nach SGB Il, Wohn- und Kostensi-
tuation Dusseldorf Stadt, Nurnberg, Dezember 2013.

13 Vgl. ebd.
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Leistungen nach SGB XII
Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung

Zum 1. Januar 2005 wurde die bedarfsorientierte Grundsicherung im Alter und
bei Erwerbsminderung in das Sozialgesetzbuch (SGB) Zwdlftes Buch (XII) - So-
zialhilfe - integriert. Sie sieht vor, dass beddrftige Seniorinnen und Senioren ab

65 Jahren oder jingere Menschen ab 18 Jahren, soweit sie aus gesundheitlichen
Grinden dauerhaft voll erwerbsgemindert sind, Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung erhalten kdnnen. Etwa drei Viertel der Leistungsbezieherinnen
und Leistungsbezieher sind 65 Jahre und alter und 25,6% sind jiunger als 65 Jah-
re. Die Zahl der Leistungsempféngerinnen und —empfanger dieser Grundsicherung
nimmt kontinuierlich zu: lag sie im Jahr 2010 bei 8.999 stieg sie bis 2013 auf
10.889 und damit um 21,0%. Diese Zuwachsrate gilt dabei nahezu gleicherma-
Ben flr beide Altersgruppen.

Seit dem 1. Januar 2013 betragt der monatliche Regelsatz 382 Euro fiir Alleinste-
hende bzw. fiir den Haushaltsvorstand und fir Partner und Eheleute jeweils 345
Euro. GemafR § 35 SGB Xl sind hierbei die tatséchlichen Kosten der Unterkunft
und Heizung zu Ubernehmen, soweit sie angemessen sind.'#

Insgesamt erhielten 2,7% der privaten Haushalte in Dusseldorf im Dezember
2013 Leistungen der Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung. Bei
Uber 5% liegen diese Anteile in den Stadtteilen Garath (6,0%), Hassels (5,9%) und
Flingern Sud (5,7%).1°

Hilfe zum Lebensunterhalt (HzL)

Die Hilfe zum Lebensunterhalt (HzL) — gesetzlich verankert im dritten Kapitel des
SGB XII - richtet sich schlieBlich an Personen, die keine Anspriiche auf Leistun-
gen der Grundsicherung flr Arbeitsuchende (SGB Il) oder auf Grundsicherung im
Alter und bei Erwerbsminderung (ebenfalls SGB XII) haben. Die Hilfe zum Lebens-
unterhalt bildet somit gemeinsam mit den beiden Formen der Grundsicherung die
unterste Ebene des sozialen Netzes.

Im Jahr 2010 bezogen 619 Personen Hilfe zum Lebensunterhalt, im Jahr 2013
waren es 967 Personen — dies entspricht einer Zunahme in diesen drei Jahren um
56,2%.

Der Regelbedarf fir Alleinlebende (Regelbedarfsstufe 1) betrégt seit dem 1.
Januar 2015 genau 399 Euro. Auch hier werden die Leistungen fiir Unterkunft
und Heizung in Hohe der tatsachlichen Aufwendungen bernommen, sofern diese
angemessen sind. Insgesamt bezogen im Dezember 2013 nur 0,3% der privaten
Haushalte in Dusseldorf Hilfe zum Lebensunterhalt. In Flingern Stid und in Reis-
holz lag dieser Wert mit 0,6% am hochsten.

14 Vgl. hierzu: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fir Statistik und Wahlen: Mietwerterhebung Dusseldorf 2014, Kon-
zept zur Ermittlung der Mietobergrenzen (MOG) im SGB Il und SGB XII, Duisseldorf 2014.

15 Quelle: Landeshauptstadt Diisseldorf, Amt flir soziale Sicherung und Integration.
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Wohngeld

Wohngeld (nach dem Wohngeldgesetz — § 68 SGB ) kénnen Personen beantra-
gen, die ihre Wohnkosten nicht aus eigenen Mitteln bestreiten kdnnen und die kei-
ne staatlichen Transferleistungen beziehen, die Wohnkosten bertcksichtigen (wie
z.B. Grundsicherungen oder HzL). Das Wohngeld ist ein Zuschuss zur Miete bzw.
zu den Kosten selbstgenutzten Wohnraums. Im Jahr 2013 erhielten in Dusseldorf
9.582 Haushalte diese Leistung, dies entspricht einem Anteil von 2,7% an allen
Haushalten in der Stadt. Uber die Halfte (57%) dieser Haushalte haben einen
weiblichen Haushaltsvorstand und 24,1% leben in offentlich geférderten Wohnun-
gen (Sozialwohnungen). In zwei Stadtteilen liegt der Anteil der wohngeldbezie-
henden Haushalte an allen privaten Haushalten bei Giber 5%, namlich in Garath
(5,5%) und in Hassels (5,2%). In zehn Stadtteilen liegt der entsprechende Wert
unter 1%. Die geringsten Anteile weisen die privaten Haushalte in Angermund und
Kalkum auf (jeweils 0,5%).

Karte 2:

Anteile wohngeldbeziehender
Haushalte in den Stadtteilen
2013 in Prozent

Quelle: Landeshauptstadt Dussel-
dorf — Amt flir Wohnungswesen
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Abb. 16:

Haushalte nach GroBe sowie
wohngeldbeziehende Haushal-
te nach GrofBBe 2013

Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf — Amt flir Wohnungswesen

Mit einem Anteil von 44,0% bzw. 18,0% machen die Ein- und Zweipersonenhaus-
halte zwar den GrofB3teil der wohngeldbeziehenden Haushalte aus, dennoch sind
diese Haushalte — im Vergleich zur Haushaltestruktur in der Stadt insgesamt — bei
den wohngeldbeziehenden Haushalten eher unterreprasentiert. Dagegen ist jeder
vierte Haushalt mit Wohngeldbezug ein Haushalt mit 4 und mehr Mitgliedern
(25,7%), wéhrend es unter allen Dusseldorfer Privathaushalten insgesamt nur
9,4% dieser GroBenordnung gibt.

100% -+
75% A
50% -
25% A
0% -
Haushalte gesamt Wohngeldbeziehende Haushalte
u 1 Person u 2 Personen u 3 Personen 4 Personen u 5 Personen und mehr

Insgesamt steigt der Anteil der Beziehenden mit der GroBe der Haushalte an. So
beziehen 3,3% der Haushalte mit 3 Personen Wohngeld, aber bereits 5,6% der
Vierpersonenhaushalte und 12,09% der Haushalte mit fiinf und mehr Personen.
Demnach sind also vor allem groBe Haushalte haufiger auf Wohngeldleistungen
angewiesen. In drei Stadtteilen bezieht mindestens jeder flinfte Haushalt mit 5
und mehr Personen Wohngeld: In Heerdt (23,0%), in Eller (21,5%) und in Lichten-
broich (20,6%).
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3. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Wirtschaft

Zur Einschatzung der lokalen Wirtschaftskraft bietet sich die Betrachtung des jahr-
lichen Bruttoinlandsproduktes (BIP) an. Dieses misst die Produktion von Waren
und Dienstleistungen im Inland nach Abzug aller Vorleistungen und stellt somit in
erster Linie ein Produktionsmaf3 dar. Zur besseren Vergleichbarkeit des Bruttoin-
landsproduktes einzelner Kommunen wird im Folgenden auf das BIP je Einwohne-
rin und Einwohner zuriickgegriffen.

Das BIP je Einwohnerin und Einwohner war in Disseldorf im Jahr 2012 mit
69.916 Euro mehr als doppelt so hoch wie der Durchschnitt des Landes Nord-
rhein-Westfalen (32.882 Euro) und der Bundesrepublik Deutschland (32.550
Euro). Im interkommunalen Vergleich Ubertrifft diesen Wert nur die Stadt Frank-
furt am Main mit einem BIP von 78.877 Euro je Einwohnerin und Einwohner. Die
nordrhein-westfalischen Vergleichskommunen Koln (47.267 Euro), Dortmund
(33.017 Euro), Essen (41.118 Euro) und Duisburg (34.579 Euro) weisen ebenfalls
Werte oberhalb des Landes- und des Bundesdurchschnitts auf.

Im zeitlichen Verlauf hat sich das Diisseldorfer BIP je Einwohnerin und Einwohner
im Zeitraum von 2003 bis 2012 um insgesamt 13,8% erhoht. Das Maximum lag
mit 71.184 Euro im Jahr 2008. Seit seinem konjunkturell bedingten Riickgang
um 5,6% im Jahr 2009 ist es in der jingeren Vergangenheit fortlaufend wieder
angestiegen.

Bruttoinlandsprodukt in jeweiligen Preisen je Einwohnerin und Einwohner in Euro 2003 bis 2012

Tab. 6:

Stadt/Land 2003
Deutschland 26 024
Nordrhein-Westfalen 26 287
Dusseldorf 61 398
Kéln 42 238
Dortmund 25983
Essen 31755
Duisburg 26 155
Hamburg 47 338
Bremen 38 259
Frankfurt am Main 75998
Stuttgart 60 886
Miinchen 53 612

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

26 614 26 974 28 093 29 521 30 124 28 998 30517 31914 32 550
26978 27 280 28 223 30 036 30 831 29721 30 891 32175 32882
62577 62108 63 440 68 749 71184 67 165 68 153 69 566 69916
43 251 42 023 44 399 46 881 44917 45210 46 848 46 629 47 267
27 309 27 904 27 135 29 191 29277 29123 30215 31490 33017
31588 30 509 32073 34 868 38 163 39 040 39 350 40 425 41118
26 969 28 226 28 317 31 086 32574 29738 30 822 33 548 34 579

48 386 49 109 49 671 50 939 52 161 49 809 51 156 51 347 52 555
38575 38792 40 438 42 085 42 785 38310 41078 42 405 43 332
77 015 77 014 79 488 80521 81511 77 423 78 392 79 566 78 877
60 141 58 389 62 360 64 716 60 687 55574 60 962 63 520 64 337

54 252 54113 55 268 57 658 55 462 54 540 56 557 59 239 60 084

Quelle: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung der Lénder (VGRdL)
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Wie es um das Nachfragepotenzial flir den stationédren Einzel- und Versandhan-
del in Disseldorf bestellt ist, zeigt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die von
der Gesellschaft flir Konsumforschung (GfK) ausgegeben wird. Der einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftindex, der auch regionale Preisunterschiede von Gitern
und Dienstleistungen bericksichtigt!®, liegt im Dusseldorfer Stadtgebiet 2014
bei 117,7 und somit Uber dem bundesdeutschen Durchschnitt von 100. Das
bedeutet, dass die Einwohner Diisseldorfs 17,7% mehr Einzelhandelskaufkraft
zur Verfligung haben, als der Bundesdurchschnitt. Karte 3 zeigt, wie der einzel-
handelsrelevante Kaufkraftindex in den Stadtteilen ausfallt. Tatsachlich erreichen
48 der 50 Stadtteile in Dusseldorf einen Kaufkraftindex von mehr als 100. Einzig
Flingern Stid und Garath liegen mit 90,0 und 93,5 darunter. Die hochsten Werte
finden sich in Kalkum (159,2), Angermund (153,5) sowie Hellerhof (150,8).

16 Vgl. Landeshauptstadt Disseldorf 2010: Kommunale Sozialberichterstattung: Einkommensverteilung und soziale
Mindestsicherung in Dusseldorf
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Karte 3:

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in den Diisseldorfer
Stadtteilen 2014

(Index Land = 100)

Durchschnitt
Diisseldorf: 117,7

Durchschnitt NRW: keine Daten @
100,0

Quelle: Gesellschaft fir Konsum-
forschung (GfK)
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Entwicklung der Baupreise

Ein weiterer Indikator zur Entwicklung der Wohnwirtschaft ist die Betrachtung der
Entwicklung der Baupreise flir Bauleistungen. Hierzu soll zunachst in den Blick
genommen werden, wie sich die Baupreise in NRW entwickelt haben. Dies erfolgt
mithilfe des Baupreisindexes.

Tabelle 7 zeigt den Jahresdurchschnitt von 2005 bis 2013 und dessen Veréande-
rung gegeniiber dem Indexjahr 2010 (=100)'. Die Entwicklung zeigt, dass die
Baupreise fiir Bauleistungen in NRW in den Jahren 2011 und 2012 zunachst um
jeweils knapp 2,5% gestiegen sind. 2013 hat sich die Erhéhung deutlich abge-

schwacht.
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Tab.7:
Jahresdurchschnitt 882 897 956 980 985 1000 1025 1050 1067 DBaupreisindex fiir Bauleis-
Ver'andelfung.gegenuber tungen an Wohngebéiuden in
RS oo YL Fe6w2s 05w w25 #2418 Nordrhein-Westfalen 2005 bis
2013 (Index 2010 = 100)
Quelle: ITNRW
Entwicklung der Hypothekenzinsen
Zu den Rahmenbedingungen, die den Wohnungsbau und die Modernisierung von
Wohnungen beeinflussen, gehort die Hohe der Hypothekenzinsen. Die Entwicklung
der Hypothekenzinsen mit 10-jahriger Festschreibung ist in Abbildung 17 darge-
stellt.
Nachdem im Jahr 2005 mit 4,4% im Jahresdurchschnitt ein absoluter Tiefstand
bei den Zinsen zu verzeichnen war, haben sich diese in den Jahren 2007 und
2008 zunéchst wieder erhoht. Ab Dezember 2008 sanken die Zinsen erneut und
erreichten in der zweiten Jahreshalfte 2010 mit 3,6% einen neuen Tiefstand. Zwar
stieg der Zinssatz Anfang 2011 noch einmal auf 4,5%, seitdem sank er jedoch
nahezu kontinuierlich und stand im Dezember 2013 bei gerade einmal 3,0%.
o Abb. 17:
' Entwicklung der Hypothe-
50 1 kenzinsen mit 10-jahriger
Zinsfestschreibung in Prozent
40 2003 bis 2013
Quelle: Bundesbank
30 -
20 -
10
00

2003
2004
2005
2006
2007
2008 -
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2012
2013

17 ,Die Preisindizes flr die Bauwirtschaft werden wie alle anderen Preisindizes der amtlichen deutschen Preisstatistik
etwa alle funf Jahre auf ein neues Basisjahr umgestellt. Hierbei werden die Berechnungsgrundlagen — insbesondere
die Gewichtungsstrukturen, die den Berechnungen der Preisindizes zugrunde liegen — aktualisiert, indem sie den
aktuellen Bauverfahren und Bauweisen angepasst werden” ITNRW (2013): Methodische Erlauterung. Eingesehen
unter: https://www.it.nrw.de/statistik/q/daten/Textdateien/
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4. Grundsticksmarkt

Zur Darstellung der Situation auf dem Grundstticksmarkt wird auf die Daten

der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Disseldorf zurlickgegriffen. Die Kaufpreissammlung umfasst
alle Grundsticks- und Immobilienverkaufsvertrage in der Stadt. Zur Fiihrung der
Kaufpreissammlung haben alle beurkundenden Stellen dem Gutachterausschuss
Abschriften von Vertragen tber einen Eigentumswechsel an einem Grundstiick
oder einer Wohnung zu Ubersenden. Die Ergebnisse der Analyse der Kaufpreis-
sammlung werden vom Gutachterausschuss jahrlich im Grundstiicksmarktbericht
veroffentlicht.

4.1 Kauffalle

Die Gesamtzahl aller Kauffélle ist 2013 nach dem Verkaufshoch im Jahr 2011
zum zweiten Mal in Folge gesunken. Im Vergleich zum Jahr 2012 wurden 369
(-6,7%) weniger Kauffalle beim Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte der
Landeshauptstadt Dusseldorf registriert. Eine Zunahme der Kauffalle im Vergleich
zum Vorjahr gab es lediglich bei den mit Mehrfamilienhdausern bebauten Grund-
stiicken (+21 Kauffélle).

Tab. 8:
Kauffille 2004 bis 2013

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Unbebaute Grundstiicke gesamt 256 257 284 238 197 213 247 258 202 177
— darunter nur fiir Wohnzwecke 132 118 116 105 71 90 116 100 83 76
Bebaute Grundstiicke gesamt 1083 1324 1389 1471 1194 1186 1243 1407 1255 1166
— darunter Ein-/Zweifamilienhduser 726 821 691 710 614 676 703 780 741 625
— darunter Mehrfamilienhauser
(<20 % Gewerbeanteil) 232 287 352 366 342 306 295 341 255 276
Wohnungs- und Teileigentum 3170 3973 3201 2877 3073 3236 3641 4 059 4027 3788
- darunter Wohnungseigentum® 2847 3506 2847 2625 2 806 2996 3279 3702 3747 3446
Gesamtzahl aller Kauffalle 4 565 5610 4938 4 666 4517 4690 5196 5778 5546 5177

D ohne Wohnungseigentum im Erbbaurecht.

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte Dusseldorf — Grundstiicksmarktbericht Disseldorf 2014

Von besonderer Bedeutung flir die Einschatzung der kurz- bis mittelfristig reali-
sierbaren Wohnungseinheiten ist der Teilmarkt der unbebauten Wohnungsbau-
grundstiicke. Auch hier sank die Anzahl der Kauffalle und zwar um 7 Félle bzw.
8,4%. Der Flachenumsatz hingegen stieg leicht an, der Geldumsatz sank um
45,5%, auf 56,7 Mio. Euro.
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Grundsttcke fur Ein- und Zweifamilienhduser

Die Zahl der verkauften Einfamilienhausgrundstiicke stieg gegentiber dem Vorjahr
um 12,2% bzw. von 41 auf 46 Grundstlicke. Sowohl die dabei gehandelten Fla-
chen als auch der Geldumsatz je Hektar waren jedoch geringer als 2012.

Im Jahr 2013 wurden vier Reihenhausgrundstiicke (2012: drei Grundstticke) ver-
auBert. Die dabei gehandelte Flache sowie der Geldumsatz waren um ein Vielfa-
ches niedriger als im Vorjahr, der Geldumsatz je Hektar sank um 12,9%.

Grundstticke fur Mehrfamilienhauser

Im Berichtsjahr wurden 30 Grundstiicke flr Mehrfamilienhauser gehandelt und
damit 12 Félle weniger als im Vorjahr. Wahrend sich der Flachenumsatz leicht
erhohte, sank der Geldumsatz um fast die Halfte auf 43,05 Mio. Euro. Der Geld-
umsatz je Hektar verringerte sich um mehr als die Halfte auf 3,67 Mio. Euro.

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Tab. 9:

Einfamilienhausgrundstiicke Teilmarkt der unbebaUten
Kauffalle 82 82 81 59 41 62 70 65 41 46 Grundstiicke fiir Wohnzwecke
Flachenumsatz in ha 754 725 700 837 458 497 1512 601 347 275 2004 bis 2013

Umsatz in Mio. Euro 27,07 238 2803 2646 2094 1484 6806 3215 1869 1365

Quelle: Gutachterausschuss flr

Umsatz in Mio. Euro je ha 359 328 395 316 457 299 450 535 539 496  Gundstickswerte Disseldorf —
Reihenhausgrundstiicke Grundstlicksmarktbericht Dissel-
Kauffalle 11 10 2 9 4 2 1 3 3 4 dorf2014

Flachenumsatz in ha 2,42 0,43 0,13 0,2 0,12 0,05 0,22 0,37 0,98 0,36

Umsatz in Mio. Euro 533 155 078 08 042 020 097 086 387 124

Umsatz in Mio. Euro je ha 220 360 600 410 350 400 441 232 395 344

Mehrfamilienhausgrundstiicke

Kauffalle 39 26 33 37 26 26 45 32 42 30
Flachenumsatz in ha 9,02 6,45 915 11,49 10,73 357 1312 118 1058 11,74
Umsatz in Mio. Euro 34,00 2235 338 5055 5357 2131 9146 6144 8541 43,05
Umsatz in Mio. Euro je ha 3,77 3,48 3,69 4,40 499 597 6,97 521 8,07 3,67
Gesamt

Kauffélle 132 118 116 105 71 90 116 100 83 76
Flachenumsatz in ha 1898 14,13 1638 2006 1543 859 2846 1818 14,05 14,49
Umsatz in Mio. Euro 66,40 47,70 6261 7783 7493 3635 16049 9445 1041 56,7
Umsatz in Mio. Euro je ha 3,50 3,38 382 3,88 4,86 4,23 5,64 5,20 7,41 391
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4.2 Marktpreise

Im Jahr 2013 stiegen sowohl die Grundsttickspreise fir Einfamilienhauser (+3%)
als auch fur Renditegrundstiicke!® (+5%). Damit setzte sich der bei den unbebau-
ten Einfamilienhaus-Grundstticken seit dem Jahr 2009 und bei den Renditegrund-
stiicken seit dem Jahr 2010 zu beobachtende Preisanstieg weiter fort.

Abb. 18:
. . 980 = 100
Preisindex fiir unbebaute 200 - ! !
Wohnungsbaugrundstiicke
Quelle: Gutachterausschuss fur 50 |

Grundstilickswerte Dusseldorf —
Grundstiicksmarktbericht Diissel-
dorf 2014 300 1

250 A

200 A

150 A

100

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

unbebaute Ein- und Zweifamilienhaus-Grundstticke

Renditegrundstticke

Auch die Preise fiir bebaute Wohnungsgrundstiicke sind im Jahr 2013 weiter
angestiegen. Bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern ist eine Preissteige-
rung um 3,5% gegeniber 2012 zu verzeichnen, bei Reiheneinfamilienhdusern um
2,1%. Die Preissteigerung bei Renditeobjekten betrug ebenfalls 2,6%.

Abb. 19:
. . .. 1985 = 100
Preisindex fiir bebaute 250 -
Wohnungsgrundstiicke
Quelle: Gutachterausschuss fiir 200 |
Grundstilickswerte Dusseldorf —
Grundstiicksmarktbericht Diissel- 180
e | %é\/
160 -
140 -
120 -
100

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Reiheneinfamilienhauser Freistehende Ein-/ Zweifamilienhauser

Renditeobjekte

18 Zu den Renditegrundstticken zéhlen Mehrfamilienhaus- und Geschéftsgrundstiicke sowie gemischt genutzte Grund-
stiicke.
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Die Preise von Eigentumswohnungen sind 2013 ebenfalls weiter gestiegen. Damit
setzt sich hier der seit dem Beginn der Finanzkrise im Jahr 2009 zu beobachten-
de deutliche Preisanstieg weiter fort. Die Preissteigerungen im Vergleich zum Jahr
2012 reichen von +8,2% bei Nachkriegsbauten, tber +7,3% bei Neubauten bis
hin zu +9,5% bei Vorkriegsbauten gegentiber 2012,

2000 =100
160 -

150 -
140 -
130 -
120 -
110 -

100 A

90

80 T T T T T T T T T "
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Vorkriegsbauten

Nachkriegsbauten Neubauten (maximal 10 Jahre alt)

Unbebaute Grundsticke fur Ein- und Zweifamilienhduser

Der durchschnittliche Baulandpreis flr individuellen Wohnungsbau (freistehen-
de Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushélften, Reihenhauser) in mittlerer
Wohnlage liegt in Disseldorf mit 550 Euro pro m? rund 48,6% héher als der
héchste mittlere Preis in der Wohnungsmarktregion?®.

Die Spitzenreiter bei den Baulandpreisen in den umliegenden Kreisen sind die un-
mittelbar an Dusseldorf angrenzenden kreisangehérigen Gemeinden: Meerbusch
mit 370 Euro pro m? Langenfeld mit 350 Euro pro m?, Hilden mit 340 Euro pro
m? und Ratingen mit 335 Euro pro m2

Unbebaute Grundstiicke fiir Mehrfamilienhauser

Die durchschnittlichen Baulandpreise fiir Geschosswohnungsbau in mittlerer Lage
betrugen 2013 in Dusseldorf 495 Euro pro m2 Vergleichbare Grundstlcke in Koln
lagen bei 530 Euro pro m?, in Essen bei 310 Euro pro m? in Dortmund bei 260
Euro pro m? und in Duisburg bei 195 Euro pro m2

19 Unter der Wohnungsmarktregion Disseldorf werden in diesem Bericht die Stadte Disseldorf, Krefeld, Ménchenglad-
bach und Neuss sowie die Kreise Rhein-Kreis Neuss, Mettmann und Viersen verstanden.
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Preisindex fiir Eigentumswoh-
nungen

Quelle: Gutachterausschuss fur
Grundstlickswerte Disseldorf —

Grundstlcksmarktbericht Diussel-
dorf 2014
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Tab. 10:

Vergleichspreise Neubauten
in mittleren Wohnlagen 2013
in der Wohnungsmarktregion
Diisseldorf und ausgewahlten

Stadten in NRW

Quelle: Gutachterausschuss fur
Grundstlckswerte im Land NRW
— Grundsticksmarktbericht NRW

2014

Tab. 11:

Vergleichspreise Gebrauchtim-
mobilien in mittleren Wohn-
lagen 2013 in der Wohnungs-
marktregion Diisseldorf und
ausgewahlten Stadten in NRW

Quelle: Gutachterausschuss fir
Grundstlckswerte im Land NRW
— Grundsticksmarktbericht NRW

2014

Eigentumswohnungen

Die Zahl der Kauffalle von Eigentumswohnungen ist 2013 auf Landesebene im
Vergleich zum Vorjahr konstant geblieben. In den kreisfreien Stadten wurden
jedoch im Schnitt 2% weniger Wohnungen als im Vorjahr verkauft, die Zahl der

Kauffalle in Dusseldorf lag um 8,0% niedriger.
Die Kauffalle in Dusseldorf setzen sich zusammen aus 66,5% Wiederverkaufen,
22% Erstverkaufen und 11,5% Umwandlungen?.
Mit 3.639 Euro pro m? waren Neubau-Eigentumswohnungen in mittleren Wohnla-
gen 2013 in Dusseldorf so teuer wie in keiner anderen Stadt oder keinem anderen
Kreis in Nordrhein-Westfalen. In Koln kostete der Quadratmeter durchschnittlich

3.110 Euro, im Kreis Mettmann 2.830 Euro. Die glinstigsten Quadratmeterpreise
wurden in Mdnchengladbach (2.320 Euro) und Duisburg (2.280 Euro) registriert.

Wohnungsmarktregion
Diisseldorf

Diisseldorf
Krefeld
Ménchengladbach
Neuss
Rhein-Kreis Neuss
Kreis Mettmann

Kreis Viersen

Vergleichsstadte NRW
Kéln

Dortmund

Essen

Duisburg

Bauland Euro/m?

freistehende

Ein- und Mehrfamilien-
Zweifamilien- hauser
héuser
550 495
270 240
220 210
330 330
170 -370
270 - 350 270 - 360
140 - 235
420 530
235 260
300 310
260 195

freistehende
Ein- und

Zweifamilien-
hauser

861 244

*

*

495 000
480 000
461 541

500 000
k.M.

Neubau Euro

Reihen-
endhduser/  Reihenmittel-
Doppel- hauser
haushalften
533 428 457 408
313 000 *
254 000 215 000
342 000 262 000
350 000 270 000
340 000 290 000
341 256 *
376 300 340 100
280 000 *
328 000 320 000
244 000 219 000

Erstverkauf

Eigentums-

wohnungen
Euro/m?

3639
2450
2320
2790
2594
2830
2550

3110
2 540
2490
2280

- = keine Angabe, k.M. = kein Markt, * Durchschnittswerte werden erst ab einer Anzahl von 3 Kauffallen angegeben.

freistehende Ein- und

Disseldorf
Krefeld
Ménchengladbach
Neuss
Rhein-Kreis Neuss
Kreis Mettmann
Kreis Viersen

Kéln

Dortmund

Essen

Duisburg

Zweifamilienhauser

483 988 - 838 250

%
202 000 - 343 000
247 000 - 425 000
210 000 - 415 000
259 000 - 438 000
203 425 - 354 642
339 300 - 450 800
210 000 - 335 000
261 000 - 622 000
182 000 - 442 000

Reihenend

hauser/

Doppelhaushalften

350 852 -
265 000 -
188 000 -
206 000 -
180 000 -
180 000 -

62 750 -
265 000 -
140 000 -
183 000 -
115000 -

521 082
285 000
257 000
302 000
300 000
301 000
249 304
322 900
255 000
280 000
262 000

Reihenmittelhauser

480 500 - 298 000
216 000
219 000
275 000
250 000
294 000
183 667
298 300
205 000
216 000
199 000

143 000 -
185 000 -
180 000 -
216 000 -

96 791 -
220 300 -
135 000 -
142 000 -

98 000 -

* Durchschnittswerte werden erst ab einer Anzahl von 3 Kaufféllen angegeben.

1) Zusammengefasster Wert Uber alle Baualtersklassen

Eigentumswohnungen
Euro/m?

1636 -3 359
750 - 2 090
510 -1 650
980-2170

1197-2032

1250 - 2 220
910 - 1 660

1820 -2 960

1230"

1140 -2 090

650-1770

20 Bei den Umwandlungen handelt es sich um Erstverkdufe von in Wohnungseigentum umgewandelten Mietwohnun-

gen.
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Tab. 12:

Genehmigte und fertiggestell-
te Wohngebaude nach der
Zahl der Wohnungen 2013

Quelle: ITNRW

Tab. 13:

Abgang an Wohnungen, Rau-
men und Wohnflache 2013
Quelle: ITNRW

5. Wohnungsmarkt

5.1 Bautatigkeit

Im Jahr 2013 wurden fir 1.969 Wohnungen Baugenehmigungen erteilt, darunter
fir 229 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern. Die Zahl der Baugenehmi-
gungen stieg damit im Vergleich zum Vorjahr um 26,5% (2012: 1.557 Baugeneh-
migungen).

Fertig gestellt wurden im Jahr 2013 insgesamt 1.267 Wohnungen, darunter 215
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern. Auch bei der Zahl der Baufertigstel-
lungen ist mit 21,7% ein starker Anstieg zwischen den Jahren 2012 und 2013 zu
beobachten (2012: 1.041).

Davon sind Davon sind
Genehmigte Wohngebzude mit ... Fertiggestellte Wohngebzude mit ...
Stadtbezirk Wc?hngebéudel 1und 2 S wrel G thngebéudez 1und 2 3 il
insgesamt insgesamt
Wohnung/-en Wohnung/-en
Stadtbezirk 1 46 25 21 24 21 3
Stadtbezirk 2 31 7 24 -
Stadtbezirk 3 53 17 36 45 13 32
Stadtbezirk 4 24 11 13 8 4
Stadtbezirk 5 42 35 7 20 -
Stadtbezirk 6 77 50 27 58 47 11
Stadtbezirk 7 30 24 19
Stadtbezirk 8 13 10 3 70 61 9
Stadtbezirk 9 35 30 26 19 7
Stadtbezirk 10
2013 351 209 142 273 202 71

1) Genehmigungen fiir die Errichtung ganzer Geb&ude.

2) Neubau ganzer Gebaude.

Insgesamt wurde im Jahr 2013 ein Abgang von 278 Wohnungen durch Abbruch
oder durch Nutzungsédnderungen verzeichnet, davon 235 Wohnungen in Wohnge-
bauden und 43 in Nichtwohngebauden.

Abgang* an ...
Wohnungen Raumen Wohnflache (in mz)
Jahr davon in davon in davon in
insg. Wohn- Nichtwohn-  insg. Wohn- Nichtwohn- ~ insg. Wohn-  Nichtwohn-
gebauden gebauden gebauden gebauden gebauden gebauden
2013 278 235 43 834 720 114 14575 12 055 2520

*) durch Abbruch oder durch Nutzungsanderung.
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In den letzten 10 Jahren wurden insgesamt 8.851 Wohnungen fertiggestellt, dar-
unter 1.952 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern.

Abb. 21:
2.000 -
Genehmigte und fertigge-
1800 stellte Wohnungen* 2004 bis
1.600 - 2013%*
1.400 - Quelle: ITNRW
1.200
* Ohne Wohnungen mit Baumaf3-
1.000 1 nahmen an bestehenden Gebau-
ey den.
600 - ** Die niedri )
ie niedrigen Werte im Jahr
400 - 2011 resultierten aus Ungenauig-
keiten der amtlichen Statistik von
200 1 ITNRW auf Grund von Verzége-
0 ' . . . . ' . . . . rungen bei der Rickmeldung der
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Statistikbégen durch die Bau-
herrinnen und Bauherren sowie
Baugenehmigungen Baufertigstellungen aus ganzlich fehlenden Rickmel-
dungen. Zwischenzeitlich wurde
das Meldeverfahren an ITNRW
optimiert. Die seit dem Jahr 2011
hoheren Werte bei den Baugeneh-
migungen und Baufertigstellun-
gen sind u.a. auf das veranderte
Verfahren zuritickzuflihren
o in Mehrfamilienhdusern Tab. 14:
Jahr Wohnungen insgesamt an E.”.F und davon geférderte .
Zweifamilienhdusern Insgesamt W 8 Baugenehmigungen* von
ohnungen
Wohnungen in Wohngebauden
2004 998 209 789 176 2004 bis 2013
2005 1117 273 844 146
2006 893 260 633 34 Quelle: ITNRW
2007 998 174 824 43
2008 714 169 545 263 ¥ Genehmigung fur die Errichtung
2009 1030 75 955 141 ganzer Gebaude.
2010 1108 178 930 170
2011 608 209 399 138
2012 1557 234 1323 27
2013 1969 229 1740 115
o Wohnungen in Mehrfamilienhausern Tab. 15:
Jahr Wohnungen insgesamt .|n E.lr.m» und davon geforderte . *
Zweifamilienhdusern Insgesamt Wohiungen Baufertlgstellungen von
Wohnungen in Wohngebauden
=2 - & = 2 2008 bis 2013
2006 932 257 675 165 Quelle: IT.NRW
2007 1130 205 925 158
2008 623 184 439 19 * Fertigstellung ganzer Gebaude.
2009 648 152 496 178
2010 949 87 862 120
2011 411 175 236 120
2012 1041 247 794 37
2013 1267 215 1052 97
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Die meisten Wohnungsneubauten in Wohngebauden wurden im Zeitraum 2004
bis 2013 in den Stadtteilen Bilk (1.089 Wohnungen), Pempelfort (713 Wohnun-
gen) und Oberbilk (708 Wohnungen) fertiggestellt.

Abb. 22: _

Fertiggestellte Wohnungen in Carlstadt |

Wohngebéauden in den Stadt- Altstadt |
i . Hubbelrath

teilen 2004 bis 2013 Hellerhof |

Quelle: ITNRW Kalkum |
Angermund -I

Lichtenbroich i

Grafenberg |

Reisholz
Flehe
Lierenfeld
Volmerswerth
Friedrichstadt
Hassels
Golzheim
Lohausen
Stadtmitte
Kaiserswerth
Unterbach
Lorick
Niederkassel
Stockum
Flingern Sud
Ludenberg
Garath
Mérsenbroich
Holthausen
Hamm

Itter

Benrath
Vennhausen
Rath

Heerdt

Eller
Urdenbach
Flingern Nord
Wittlaer
Unterrath
Himmelgeist
Unterbilk/Hafen
Wersten
Oberkassel
Gerresheim
Dusseltal
Derendorf
Oberbilk
Pempelfort
Bilk

0 200 400 600 800 1 000 1200
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5.2 Gebdude- und Wohnungsbestand

In Dusseldorf gibt es Ende 2013 insgesamt 349.484 Wohnungen in Wohnge-
béauden, sonstigen Gebauden und Wohnheimen. Davon befinden sich 336.157
Wohnungen in insgesamt 70.436 Wohngebauden (inkl. Wohnheime).

27.565 aller Wohnungen stellen Einfamilienh&user dar, dies entspricht 8,2% des
Gesamtbestands an Wohnungen. Wohnungen in Zweifamilienhdusern machen mit
14.254 einen Anteil von 4,2% des Bestandes aus. Die Mehrzahl der Wohnungen
befindet sich in Mehrfamilienhausern (294.338 Wohnungen bzw. 87,6%).

Die hochsten Anteile an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern weisen die
Stadtteile in Stadtrandlage auf (Kalkum 69,4%, Angermund 54,8% und Hellerhof
54,3%). Die geringsten Anteile finden sich in den innerstadtischen Stadtteilen
Friedrichstadt (0,4%), Pempelfort (0,6%) und Unterbilk (0,7%).

Karte 4:

Anteil der Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern an
allen Wohnungen in Wohn-
gebauden in den Stadtteilen
2013

Quelle: Landeshauptstadt Dus-
seldorf — Amt fir Statistik und
Wahlen, Gebédudedatei
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Abb. 23:

Wohnungen in Wohngebauden
nach Baualtersklassen absolut
und in Prozent 2013

Quelle: Landeshauptstadt Dis-
seldorf — Amt flr Statistik und
Wahlen, Gebédudedatei

Alter des Wohnungsbestands

Die Mehrzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden in Dusseldorf war 2013 mit
einem Anteil von 86% 25 Jahre und alter. Wohnungen, die in den vergangenen 12

Jahren gebaut wurden, machen nur einen Anteil von 5% des Bestands aus.

120000 - - 350
100 408
100 000 - S00
299
L 250
80000 -
L 200
60 000 - 55667 00385
17,4 15,0
40903 el
40000 - > 30885 oo
23 483
92
200001 [ 13343 =0

vor 1901

1901 -
1918

1919 -
1948

1949 -
1960

1961 -
1970

1971 -
1986

1987 -
2000

2001 -
2010

spater

Die héchsten Anteile an Wohnungen in Wohngebauden die bis 1948 errichtet
wurden, finden sich mit Werten von 43,5% bzw. 41,2% in den Stadtteilen Ober-
kassel und Golzheim. Auch in den Stadtteilen Flingern Nord (37,9%), Flingern Stuid
(35,6%), Gerresheim (34,4%), Lierenfeld (33,3%) und Carlstadt (32,7%) wurde
mindestens noch jede dritte Wohnung bis zu diesem Zeitpunkt erbaut.

In Garath und Stadtmitte hingegen stammen mehr als 80% der Wohnungen aus
dem Zeitraum von 1949 bis 1970. Ebenfalls noch sehr hohe bzw. weit Uberdurch-
schnittliche Anteile an Wohnungen in Wohngebauden dieser Baualtersklasse
weisen die Stadtteile Friedrichstadt (66,1%), Dusseltal (63,5%) und Holthausen
(61,7%) auf.

Besonders hohe Anteile an Wohnungen der Baualtersklasse 1971 bis 1986 sind
insbesondere im Stadtteil Hellerhof vorzufinden; mehr als jede zweite Wohnung
wurde hier in diesem Zeitraum errichtet (52,2%). Hohe Anteile weisen des Wei-
teren die Stadtteile Hassels (45,5%), Urdenbach (42,2%), Lichtenbroich (41,8%),
Niederkassel (39,2%), Volmerswerth und Angermund (37,3% bzw. 37,2%) auf.

Zwischen 1987 und dem Jahr 2000 wurden anteilig vor allem in Hellerhof viele
Wohnungen errichtet (45%). Aber auch in den Stadtteilen Wittlaer (28,9%), Vol-
merswerth (28,0%), Hubbelrath (26,3%), Itter (22,9), Flehe (21,1%), Ludenberg
(20,9%) und Hamm (20,8%) entfallt mindestens jeweils jede flinfte Wohnung auf
diese Baualtersklasse.

Hohe Anteile an Wohnungen in Wohngeb&uden, die seit dem Jahr 2001 errich-
tet wurden, finden sich vor allem in Himmelgeist (30,4%), Wittlaer (19,6%), Itter
(18,7%) und Lohausen (11,0%). In den Ubrigen Stadtteilen liegen die Anteile bei
weniger als 10% am Gesamtwohnungsbestand im jeweiligen Stadtteil.
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0% 20% 40% 60% 80% 100, Abb. 24:
092 Himmelgeist } : —— —— Wohnungen in Wohngebauden
054 Wittlaer I I nach Baualtersklassen in den
097 ltter —

Stadtteilen in Prozent 2013
(sortiert nach Baualtersklasse
,»2001 und spater®)

Quelle: Landeshauptstadt Dis-
seldorf — Amt flr Statistik und
Wahlen, Gebaudedatei
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Karte 5:

Wohnungen je Wohngebaude
in den Stadtteilen 2013
Quelle: Landeshauptstadt Ds-

seldorf — Amt flr Statistik und
Wahlen, Gebaudedatei

Wohnungsdichte

Wohnungen je Wohngebaude

Im Durchschnitt verfligt im Jahr 2013 jedes Wohngebéaude tber 4,8 Wohnun-
gen. Die hochste Anzahl an Wohnungen je Wohngebaude weisen Stadtmitte und
Friedrichstadt mit jeweils 10,4 Wohnungen auf. Es folgen mit rund 9 Wohnungen
die Stadtteile Flingern Std, Pempelfort, Unterbilk, Oberbilk und Derendorf. Somit
ist die hochste Dichte an Wohnungen je Wohngebdude in den zentrumsnahen
Stadtteilen vorzufinden. Weit unterdurchschnittliche Werte finden sich dagegen in
den Stadtteilen Kalkum (1,5 Wohnungen) und Angermund (1,8 Wohnungen) sowie
Hellerhof, Lohausen und Wittlaer (je 1,9 Wohnungen je Wohngebaude).
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Wohnungen je km?

Die durchschnittliche Wohnungsdichte liegt im Jahr 2013 in Disseldorf bei 1.607
Wohnungen je km?, davon 201 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und
1.406 Wohnungen in Mehrfamilienhausern und Nichtwohngebauden. Die mit
Abstand hochste Wohnungsdichte weist Friedrichstadt mit 11.926 Wohnungen

je km? auf, gefolgt von Unterbilk (8.016 Wohnungen je km?), Pempelfort (7.537
Wohnungen je km?) und Dusseltal (5.761 Wohnungen je km?).

Karte 6:

Durchschnittliche Wohnungs-
dichte je km? in den Stadttei-
len 2013

Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf — Amt flr Statistik und Wah-
len, Geb&udedatei, Stadtplanungs-
amt, Realnutzungskartierung

Bei Betrachtung der Ein- und Zweifamilienhauser weisen die Stadtteile Hellerhof
(745 Wohnungen je km?), Unterrath (707 Wohnungen je km?), Vennhausen (685
Wohnungen je km?) und Wersten (641 Wohnungen je km?) die héchste Dichte auf.
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Karte 7:

Durchschnittliche Wohnfla-
che je Wohnung in m? in den
Stadtteilen 2013

Quelle: Landeshauptstadt Dus-
seldorf — Amt fir Statistik und
Wahlen, Geb&dudedatei

GroBe des Wohnungsbestands

Wohnflache

Die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung liegt Ende 2013 in Dusseldorf bei
74,4 m? Weit Uber dem stadtischen Durchschnitt liegen die WohnungsgréBen mit
mehr als 100 m? in den Stadtteilen Kalkum (119,7 m?), Angermund (112,1 m?),
Wittlaer (111,7 m?), Hubbelrath (108,6 m?), Himmelgeist (107,1 m?) und Lohau-
sen (106,0 m?). In den Stadtteilen Flingern Sid (59,1 m?), Stadtmitte (60,5 m?),
Friedrichstadt (62,5 m?), Oberbilk (62,6 m?), Derendorf (63,4 m?), Altstadt (63,8
m?) sowie Lierenfeld (64,1 m?) dagegen liegen die durchschnittlichen Wohnungs-
gréBen mit Werten unter 65 m? unter dem Durchschnitt.
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Die Hélfte des Wohnungsbestands in Disseldorf machen Wohnungen mit zwei
oder drei Raumen (einschlieBlich Kiichen) aus (50% bzw. 176.464 Wohnungen).

120 000 - Abb. 25:
109434 Wohnungsbestand in Diis-
100,000 4 seldorf nach der Anzahl der
85 292 Raume (einschlieBlich Kii-
80000 | chen) 2013
67 030 Quelle: Landeshauptstadt Dus-
seldorf — Amt fir Statistik und
60 000 1 Wahlen, Gebaudedatei
40000 - 33468
28 707 25 553
- J I l
- 1 Raum 2 Raume I 3 Raume I 4 Raume I 5 Raume I 6 und mehr

Réaume

Die héchsten Anteile an Wohnungen mit ein bis zwei Rdumen finden sich in den
innerstadtischen Stadtteilen Stadtmitte (43,7%), Altstadt (42,0%), Friedrichstadt
(38,2%), Flingern Stid (38,1%) und Derendorf (37,2%). Hohe Anteile an Wohnun-
gen mit sieben Raumen und mehr finden sich vor allem in den am nérdlichen
Stadtrand gelegenen Stadtteilen Kalkum (21,2%), Wittlaer (16,4%), Angermund
(15,7%), Lohausen (14,0%) und Stockum (12,7%).
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Karte 8:

Wohnungen nach der Zahl
der Raume in den Stadtteilen
2013

Quelle: Landeshauptstadt Dis-
seldorf — Amt flr Statistik und
Wahlen, Gebédudedatei
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Belegungsdichte (Personen je Wohnung)

Im Durchschnitt leben in Disseldorf 1,7 Personen in jeder Wohnung. Weit tber-
durchschnittliche Belegungsdichten findet man in den Wohnungen in Wittlaer
(2,3 Personen), Lichtenbroich und Hellerhof (je 2,2 Personen) sowie Garath und
Hassels (je 2,1 Personen) vor.

In den Stadtteilen Altstadt (1,1 Personen), Carlstadt (1,2 Personen) sowie Stadt-
mitte, Pempelfort und Unterbilk (je 1,4 Personen) sind die Belegungsdichten
dagegen am niedrigsten.
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Karte 9:

Belegungsdichte (Personen je
Wohnung) in den Stadtteilen
2013

Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf — Amt fur Statistik und Wah-

len, Gebdudedatei, Fortschreibung
der Volkszéhlungsergebnisse 1987
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Karte 10:

Wohnflache pro Person in m?
in den Stadtteilen 2013

Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf — Amt fur Statistik und Wah-
len, Gebdudedatei, Fortschreibung
der Volkszéhlungsergebnisse 1987

Wohnflache je Person/Pro-Kopf-Wohnflache

Die Wohnflache je Person betragt in Disseldorf im Jahr 2013 durchschnittlich
43,6 m? In den Stadtteilen Carlstadt, Kalkum und Niederkassel verfiigt man mit
Werten von 62,7 m? bis 58,5 m? im Durchschnitt pro Person tber die meiste
Wohnflache. In Hassels, Flingern Stid, Garath und Holthausen dagegen liegen die
Werte mit 34,7 m? bis 35,7 m? weit unterdurchschnittlich.
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5.3 Geforderter Wohnungsbestand und wohnungssuchende
Haushalte

Als geférderter Wohnungsbestand werden Mietwohnungen bezeichnet, die mit Hil-
fe staatlicher Mittel hinsichtlich ihrer Miete sowie der Belegung fiir einkommens-
schwache Personengruppen zur Verfligung gestellt werden. Im Wesentlichen wird
unterschieden zwischen Forderungen fir die so genannten Einkommensgruppen
A und B.

Einkommensgruppe A

Geférderte Mietwohnungen zur dauerhaften Versorgung von Haushalten mit
geringem Einkommen zu glinstigen Mieten. Sie diirfen nur mit einem gtiltigen
Wohnberechtigungsschein (WBS) bezogen werden. Diesen erhalten ausschlief3lich
Haushalte, deren Einkommen innerhalb bestimmter Grenzen liegt.

Einkommensgruppe B

Neben Mietwohnungen flr die Einkommensgruppe A werden Wohnungen fir
Haushalte mit etwas héherem Einkommen, der so genannten Einkommensgruppe
B, gefordert. Hier darf das Haushaltseinkommen um bis zu 40 Prozent — in eini-
gen éalteren Fordervarianten um bis zu 60 Prozent — Giber der Einkommensgrenze
fir die Einkommensgruppe A liegen. Die Miete dieser Wohnungen ist héher als bei
Wohnungen fur die Einkommensgruppe A. Fliir den Bezug der Wohnung ist eine
so genannte Bezugsgenehmigung erforderlich, die nur bei Einhalten der entspre-
chenden Einkommensgrenze erteilt wird. Die Einkommensgrenzen stellen sich wie
folgt dar:
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Tab. 16:

Einkommensgrenzen - Maxi-
maler Bruttojahresverdienst
(Orientierungswerte)

Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf — Amt fiir Wohnungswesen

Personenkreis/
Einkommensgrenzen

Alleinstehende
18 010 Euro

2-Personen-Haushalt (kein Kind)
21 710 Euro

2-Personen-Haushalt (ein Kind)
22 350 Euro

3-Personen-Haushalt (ein Kind)
27 330 Euro

4-Personen-Haushalt (zwei Kinder)
32950 Euro

5-Personen-Haushalt (drei Kinder)
38 570 Euro

6-Personen-Haushalt (vier Kinder)
44 190 Euro

Einkommensgruppe A ohne
Uberschreitung

Euro

28 288
24 090
20114
18 010

39955
33962
28 669
25710

40925
34783
29 380
26 350

42 410
36 039
30 469
27 330

50 925
43 244
36714
32950

59 440
50 449
42 958
38570

67 955
57 654
49 202
44 190

Einkommensgruppe B bis
40% Uberschreitung

Euro

39 204
33326
28118
25214

53113
45 095
38318
34 394

54 470
46 244
39314
35290

58 973
50 054
42616
38 262

70 894
60 142
51 358
46 130

82 816
70229
60 100
53 998

94 737
80316
68 842
61 866

Einkommens-
kategorie

o o w > O 0O w > o o w > O 0O w > o o w > O 0O W >

O 0O mw >

Bei der Berechnung der maximalen Bruttojahresverdienste wurden bereits folgende pauschalen Abzlige berticksichtigt:

Kategorie A (34 %) = Von den Bruttoeinnahmen werden Steuern sowie Pflichtbeitrage zur Kranken- und

Rentenversicherung gezahlt (z. B. Arbeitnehmer).

Kategorie B (22 %) = Von den Bruttoeinnahmen werden Steuern sowie Pflichtbeitrage zur Kranken- oder
Rentenversicherung gezahlt (z. B. Beamte).

Kategorie C (10 %) = Von den Bruttoeinnahmen werden keine Steuern gezahlt, aber Pflichtbeitrage zur

Krankenversicherung (z. B. Rentner).

Kategorie D (kein Pauschalabzug) = Von den Bruttoeinnahmen werden keine Steuern und keine oder nur geringfigige
Beitrage zur Kranken- oder Rentenversicherung gezahlt.

Dariiber hinaus gibt es Frei- und Abzugsbetrage, die ein hoheres Bruttoeinkommen erméglichen.

-55 -



Wohnen in Disseldorf und Situation von Menschen mit einer Wohnproblematik

Die Anzahl &ffentlich geférderter Wohnungen in der Stadt Disseldorf nimmt seit
Jahren kontinuierlich ab und betrug Ende 2013 19.192 Wohnungen. Seit 2004
ist der Gesamtbestand geforderter Wohnungen um 15.603 Wohnungen kleiner
geworden. Auch der Anteil am gesamtstadtischen Wohnungsbestand insgesamt
ist in den vergangenen 10 Jahren sukzessive von 10,6% auf 5,5% im Jahr 2013
gesunken.

Durch vorzeitige Riickzahlung der Férderdarlehen werden in den kommenden 10
Jahren die Mietpreis- und Belegungsbindungen bei 4.496 weiteren Wohnungen

enden.
Wohnungen in % Abb 26
#0009 12 Bestand an preis- und bele-
40 000 1 104 "1 gungsgebundenen Wohnungen

"% in Diisseldorf 2004 - 2013

Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf — Amt flir Wohnungswesen

35000 -
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20 000 -
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—a— Anteil am Wohnungsbestand insgesamt

Die raumliche Verteilung des Sozialwohnungsbestands zeigt Karte 11:

Wersten weist auf Stadtteilebene absolut betrachtet den hochsten Bestand an ge-
férderten Mietwohnungen auf (1.717 Wohnungen), gefolgt von Gerresheim (1.547
Wohnungen), Bilk (1.514 Wohnungen) und Eller (1.350 Wohnungen).
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Karte 11:

Anzahl der offentlich gefor-
derten Wohnungen in den
Stadtteilen sowie ihr Anteil am
Wohnungsbestand insgesamt
in den Stadtteilen in Prozent
2013

Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf — Amt fir Wohnungswesen,
Amt fur Statistik und Wahlen,
Gebaudedatei

Die hochsten Anteile an geférderten Wohnungen am jeweiligen Gesamtwohnungs-
bestand finden sich in den Stadtteilen Hellerhof (16,7%), Volmerswerth (15,3%),
Wittlaer (13,3%) und Holthausen (12,7%). Auch in den Stadtteilen Urdenbach
(12,5%), Wersten (11,9), Hassels (11,6) und Morsenbroich (11,4%) liegen die
Anteile der Sozialwohnungen am Gesamtwohnungsbestand jeweils bei tUiber 10%.
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Regionale Entwicklung des geforderten Mietwohnungsbestands

Die NRW Bank, welche als Férderbank flir Nordrhein-Westfalen das Land bei
seinen struktur- und wirtschaftspolitischen Aufgaben unterstitzt, schreibt die Zahl
der mit Landesdarlehen geftérderten preisgebundenen Mietwohnungen fir die Ein-
kommensgruppe A und B alle drei Jahre fort. Nach der aktuellen Fortschreibung
auf Grundlage der Daten von 2012 entwickelt sich der geférderte Wohnungsbe-
stand in den kommenden Jahren in der Wohnungsmarktregion Disseldorf und
ausgewahlten Stadten in NRW wie folgt (vgl. Tab. 17): In allen betrachteten Kreisen
und kreisfreien Stadten wird der preisgebundene Wohnungsbestand bis zum Jahr
2040 deutlich abnehmen. Am starksten féllt der Riickgang mit 54,1% in Dort-
mund aus, gefolgt von Kéln (-41,6%) und Duisburg (-40,4%). Im Kreis Mettmann
(-29,6%) und in Dusseldorf (-27,9%) nimmt der preisgebundene Wohnungsbe-
stand dagegen zwar etwas moderater, aber dennoch um jeweils fast ein Drittel im
Vergleich zum Bestand 2012 ab.

L e _

Fortschreibung des preisge-

Dusseldorf 14 322 13 350 -279 bundel‘len Mietwohnungs_

freteld pol e 359 pestands* in der Wohnungs-

Ménchengladbach 5442 5120 -42,0 . .

Rhein-Kreis Neuss 8355 7380 _a06 Marktregion Diisseldorf und

Kreis Mettmann 12590 11770 .206 ausgewahlten Stadten in NRW

Kreis Viersen 4311 3920 -365  Quelle: NRW Bank, Preisgebunde-

Kéin 28 649 25 100 -416 ner Wohnungsbestand 2013, S.54,

Dortmund 15 498 11930 -541  eigene Darstellung

Essen 14 767 13170 -326

Duisburg 14 848 13 600 -404 % AusschlieBlich mit Landesdarle-

hen geférderte Mietwohnungen fur
die Einkommensgruppe A und B.

Forderung von Mietwohnungen

Die Forderung des Mietwohnungsbaus ist nach wie vor das wichtigste Instrument,
den Bestand des preiswerten Wohnraums zu erhalten bzw. zu vergrof3ern. Die
Forderraten héangen vor allem ab von der Bereitschaft, in den sozialen Wohnungs-
bau zu investieren, von geeignetem Bauland, der Verfligbarkeit der Landesmittel
sowie der Akzeptanz des Wohnungsbaus vor Ort. Entsprechend schwanken die
jahrlichen Forderzahlen.

Im Jahr 2013 wurden Landesmittel fiir 115 Wohnungen bewilligt. 82 Wohnungen
werden flr die Einkommensgruppe A erstellt, 33 Wohnungen fur die Einkom-
mensgruppe B. Gruppenwohnungen?! wurden im Berichtsjahr nicht gefordert.

21 Bei Gruppenwohnungen handelt es sich um Wohneinheiten, in denen 3 bis 12 Personen selbstbestimmt zur Miete
jeweils einen individuellen Wohnbereich bewohnen und ein Nutzungsrecht an den Gemeinschaftsflachen der Woh-
nung haben. Beispiele fir Gruppenwohnungen sind Wohnheime z.B. fuir Studierende, fiir pflegebedtirftige Menschen
oder flir Menschen mit Behinderung.
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Abb. 27:

Bewilligungen zur Finanzie-
rung von Mietwohnungen
(Neu-, Um- und Ausbau) nach
Forderweg 2004 - 2013

Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf — Amt flir Wohnungswesen

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

® Einkommensgruppe A (1. Forderweg) m Einkommensgruppe B (2. Férderweg)

Versorgung mit Mietwohnraum

Wahrend die Nachfragesituation im oberen Preissegment als weitgehend ausgegli-
chen angesehen werden kann, sind im mittleren und unteren Preissegment sowie
bei den Sozialwohnungen Engpasse zu verzeichnen. Dies erschwert insbesondere
einkommensschwachen Haushalten die Versorgung mit einer geeigneten Woh-
nung.

Versorgung mit 6ffentlich geforderten Wohnungen

Land und Kommunen férdern mit 6ffentlichen Mitteln den Bau von Wohnungen
fir einkommensschwache Haushalte. Die Vermittlung dieser geférderten Wohnun-
gen erfolgt durch das Amt fiir Wohnungswesen.

Die mit 6ffentlichen Mitteln geférderten Wohnungen unterliegen generell einer
Mietpreis- und Belegungsbindung. Dabei gibt es drei Varianten von Belegungsbin-
dungen:

- Besetzungsrecht: Das Wohnungsamt weist einen bestimmten Haushalt zu.

- Benennungsrecht: Das Wohnungsamt kann dem Eigentiimer (mindestens
drei) wohnungssuchende Haushalte zur Auswahl benennen, aus denen der
Eigentimer dann die kiinftige Mieterin bzw. den kunftigen Mieter auswahlt.

- Allgemeines Belegungsrecht: Die Eigentiimerin bzw. der Eigentimer darf
eine geforderte Wohnung nur gegen Vorlage eines in NRW gtiltigen Wohnbe-
rechtigungsscheins (WBS) Uberlassen.

Bei den Wohnungen mit stédtischem Besetzungsrecht (i.d.R. fir 15 Jahre nach
Bezugsfertigkeit) erfolgt die Vergabe nach der Dringlichkeit des Vermittlungsfalls.
Dabei wird unterschieden nach den Kategorien Wohnungsnotfall (z. B. allein
stehende Schwangere ohne Wohnung, Alleinerziehende ohne Wohnung, innerhalb
der nachsten 6 Monate drohende Obdachlosigkeit), Dringlichkeitsfall (z.B. erheb-
liche Uberbelegung der derzeitigen Wohnung, Zuwanderer ohne Wohnung) und
Verbesserungswunsch.

Ziel der Wohnungsvermittlung ist es, vorrangig die Wohnungsnotfalle und Dring-
lichkeitsfalle zu versorgen. Zur Stabilisierung der Bewohnerstruktur werden jedoch
im Bedarfsfall auch wohnungssuchende Haushalte auB3erhalb dieser Kriterien in
offentlich geférderten Wohnraum vermittelt.
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Zahl der registrierten wohnungssuchenden Haushalte

Die Zahl der registrierten wohnungssuchenden Haushalte befindet sich, insbeson-
dere im Hinblick auf die schrumpfenden Bestéande an Wohnungen mit Mietpreis-
und Belegungsbindungen, weiterhin auf hohem Niveau. Am Jahresende 2013
waren 4.268 Haushalte beim Wohnungsamt als wohnungssuchend registriert.
Zusétzlich missen weitere Obdachlosen- und Fliichtlingshaushalte in Notunter-
kiinften mit ,Normalwohnraum® versorgt werden (= ,nicht registrierte Wohnungs-
notfélle”; 2013: 555 Haushalte).

Abb. 28:

Zahl der registrierten woh-
nungssuchenden Haushalte
2004 - 2013*

Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf — Amt fir Wohnungswesen
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erstmalig statistisch erfasst.
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m Registrierte wohnungssuchende Haushalte m Nicht registrierte Wohnungsnotfélle

Bei den im Jahr 2013 registrierten wohnungssuchenden Haushalten handelte es
sich im Hinblick auf die Dringlichkeitsstufe bei 967 Haushalten um Wohnungs-
notfélle. 1.011 Haushalte stellten einen Dringlichkeitsfall dar, wahrend mit 2.290
Haushalten die Mehrzahl in die Dringlichkeitsstufe ,Verbesserungswunsch* fiel.

2011 2012 2013 Tab. 18:
Wohnungsnotfalle! 1065 1171 967 Registrierte wohnungssuchen-
Dringlichkeitsfalle? 1042 959 1011 de Haushalte* nach Dringlich-
Verbesserungswunsch® 2292 2192 2290  keitsstufe am 31. Dezember
Wohnungssuchende Haushalte insgesamt 4399 4322 4268 des jeweiligen Jahres
Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
1) Wohnungsnotfall: dorf — Amt fiir Wohnungswesen

- Schwangere (alleinstehend, ohne Wohnung),
- Alleinerziehende ohne Wohnung (auch aus Frauenh&ausern),

* Bei den registrierten wohnung-
- innerhalb der néchsten 6 Wochen droht Obdachlosigkeit,

suchenden Haushalten des Amtes

- Notfallsituation ergibt sich aus einem vorgelegten Sozialbericht oder einem arztlichen Bericht/ Attest flr Wohnungswesen handelt
(z.B. Misshandlung durch Angehorige) es sich ausschlieBlich um die
2) Dringlichkeitsfall: Haushalte, die dort als wohnung-
- derzeitige Wohnung ist erheblich iiberbelegt, suchend registriert wurden und
- Zuwanderer ohne Wohnung, einen giiltigen WBS vorweisen
- sonstige Obdachlose. kénnen.

3) Verbesserungswunsch: alle tibrigen Haushalte. Verbesserungswiinsche sind z.B. Wunsch nach besserer Ausstattung
angenehmerem Wohnumfeld, Nahe zu Schule/Kindergarten, Nahe zu Verwandten.
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Abb. 29:

Personenkreise wohnungssu-
chender Haushalte 2013 in
Prozent*

Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf — Amt flir Wohnungswesen

* Mehrfachnennungen maglich.

Personenkreise der wohnungssuchenden Haushalte

Fast 90% der wohnungssuchenden Haushalte unterschreiten die Einkommens-
grenzen des sozialen Wohnungsbaus um mehr als 20% und sind damit dringend
auf preiswerten Wohnraum angewiesen. Unter den wohnungssuchenden Haus-
halten finden sich des Weiteren mit 62,5% viele alleinstehende Personen. Zudem
liegt der Anteil auslandischer wohnungssuchender Haushalte mit 41% recht hoch.
Mehr als ein Funftel der wohnungssuchenden Haushalte machen Personen tber
60 Jahre aus (23,1%), 17,1% der Haushalte bilden Alleinstehende mit Kind(ern).

100

Minderverdienende

Alleinstehende

Ausléanderinnen und Auslénder

Personen Uber 60 Jahre

Alleinstehende mit Kind

Schwerbehinderte

Kinderreiche Familien

Studierende

Junge Familien
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Vermittlungsergebnisse

Versorgung mit freifinanzierten Wohnungen

Das Angebot an geférderten Wohnungen deckt nicht génzlich den Bedarf Woh-
nungssuchender. Insbesondere fiir Menschen mit korperlichen Beeintrachtigun-
gen, sozialen Schwierigkeiten, fir Wohnungslose und Flichtlinge in Notunterkiinf-
ten existiert ein Bedarf nach geférdertem Wohnraum. Fir diese Personenkreise
werden daher zusatzlich preiswerte frei finanzierte Wohnungen gesucht. Hierzu
wertet die Wohnraumakquisition des Amtes fiir Wohnungswesen u. a. die Angebo-
te in Tageszeitungen aus und nimmt Kontakt mit Vermieterinnen und Vermietern
auf. Die so ,reservierten” preiswerten Wohnungen werden dann Uber verschiede-
ne stadtische Stellen (Wohnungsvermittlung des Wohnungsamtes, Amt flir soziale
Sicherung und Integration, Jugendamt, Gesundheitsamt) an dort vorgemerkte
wohnungssuchende Haushalte weitergeleitet.

308

242
250 | 238

150 1 125

133
99 %
100 - 80 87
67
50 36 33 29
1 B W

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

m Wohnungsgesellschaften m Privatvermieter

Bis zum Abschluss eines Mietvertrages tibernimmt die Wohnraumakgquisition die
Koordination zwischen der Vermieterin bzw. dem Vermieter und weiteren Stellen
der Stadtverwaltung. Im Einzelfall kann auch die Fortsetzung der Betreuung oder
die Festlegung einer Ansprechpartnerin bzw. eines Ansprechpartners nach Ver-
tragsabschluss vereinbart werden.
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Akquirierte frei finanzierte
Wohnungen 2004 - 2013

Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf — Amt flir Wohnungswesen
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Ankauf von Belegungsrechten

Vor dem Hintergrund abschmelzender Bestédnde im 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau hat der Rat der Landeshauptstadt Dusseldorf in seiner Sitzung am

25. Juni 2009 Richtlinien fur die ,,Gewahrung von Zuschissen zum Erwerb von
Belegungs- und Mietpreisbindungen® verabschiedet.

Die Stadt Dusseldorf bietet dieses stadtische Férderprogramm an, um freifinan-
zierte Wohnungen aus dem Bestand flr die Vermietung an einkommensschwache
Haushalte zu akquirieren, die sich am Wohnungsmarkt nicht angemessen versor-
gen kdnnen und auf Unterstitzung angewiesen sind. Wohnungseigentimerinnen
und -eigentiimer erhalten einen Zuschuss von zurzeit 2,20 Euro je m? Wohnfléache,
welcher auf eine Vertragslaufzeit von 10 oder 15 Jahren hochgerechnet wird. Die
ausgezahlte Summe ist dabei nicht zweckgebunden.

Als Gegenleistung darf die Wohnung flir 10 oder 15 Jahre nur an Haushalte
vermietet werden, die durch das Amt fiir Wohnungswesen der Stadt Disseldorf
vorgeschlagen werden und die flr die Vertragsdauer festgesetzte Hochstmiete von
5,10 Euro je m? nettokalt nicht Gberschreiten. Eine jahrliche Anhebung der Miete
um 1,5% - bezogen auf die Ausgangsmiete - ist moglich.

Im Jahr 2010 war die Resonanz auf dieses neue Programm so grof3, dass bereits
vor Jahresende der zur Verfligung stehende Zuschussrahmen ausgeschopft war
und flr 41 Wohnungen Belegungs- und Mietpreisbindungen erworben werden
konnten. Die durchschnittliche Zuschusshéhe lag bei rund 25.600 Euro. Im Jahr
2012 konnten Belegungs- und Mietpreisbindungen fiir 15 Wohnungen erworben
werden. Im Durchschnitt wurde flir jede Wohnung ein Zuschuss in Hohe von rund
16.560 Euro gewahrt. Im Jahr 2013 konnten keine Belegungsrechte durch die
Stadt Dusseldorf angekauft werden.
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5.4 Eigentumsquote

Von den 349.484 Wohnungen in Disseldorf wurden im Jahr 2013 insgesamt
67.434 von ihren Eigentimerinnen und Eigentiimern selbst bewohnt. Damit liegt
die Eigentumsquote bei 19,3%.

Deutlich Uber diesem gesamtstadtischen Durchschnitt liegen die Eigentumsanteile
in den Stadtteilen Hellerhof (52,2%), Kalkum (49,7%), Angermund (47,1%), Unter-
bach und Wittlaer (41,0% bzw. 38,7%). Auch in den Stadtteilen Itter, Hubbelrath,
Vennhausen, Stockum und Himmelgeist wird deutlich mehr als bzw. rund jede
dritte Wohnung von den Eigentimerinnen und Eigentiimern selbst bewohnt. Die
Anteile liegen hier zwischen 38,6% in Itter und 35,2% in Himmelgeist.
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Karte 12:

Von den Eigentiimern selbst-
genutzte Wohnungen in den
Stadtteilen in Prozent 2013

Quelle: Landeshauptstadt Dus-
seldorf — Amt fir Statistik und
Wahlen, Grundsteuerdatei
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Die geringsten Anteile an selbstgenutzten Wohneigentum weisen mit Werten von
2,9% bis 7,9% die Stadtteile Altstadt, Stadtmitte, Flingern Stid und Friedrichstadt
auf. Eigentumsquoten von unter 10% finden sich daneben in Oberbilk (8,8%) und
Flingern Nord (9,6%).

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Eigentumsquote in den rand-
stadtischen, eher landlich gepragten Stadtteilen meist Uberdurchschnittlich ist.
In den innerstadtischen, zum Teil auch ehemals industriell gepragten Stadtteilen
hingegen leben die wenigsten Personen in Wohneigentum.

Die Eigentumswohnung stellt in DUsseldorf insgesamt betrachtet mit einem Anteil
von 55% die haufigste Form des selbstgenutzten Wohneigentums dar, gefolgt von
den selbstgenutzten Einfamilienhdusern, die gut ein Viertel des selbstgenutzten
Wohnraums ausmachen. Zwei- und Mehrfamilienhduser machen einen Anteil von
9,1% bzw. 7,7% aus. Den geringsten Anteil haben in Disseldorf unter den be-
trachteten Grundsticksarten mit 2,9% Grundstiicke mit Mischnutzung, bei denen
Wohnen und Gewerbe im selben Haus vorzufinden sind.

Abb. 31:

Selbstgenutztes Wohneigen-
tum nach der Grundstiicksart
in Prozent 2013

Quelle: Landeshauptstadt Dis-
seldorf — Amt flr Statistik und
Wahlen, Grundsteuerdatei
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5.5. Wohnungsmieten

Wohnungsmieten in Nordrhein-Westfalen

Mit Hilfe des Verbraucherpreisindex Nordrhein-Westfalen kann die Mietentwick-
lung im zeitlichen Verlauf abgebildet werden. Danach erhdhten sich die Netto-
mieten in NRW von 2005 bis 2013 insgesamt um 10,2%, die Nebenkosten um
11,6%. Im gleichen Zeitraum stiegen die Gesamtlebenshaltungskosten um 13,6%.
Die Preissteigerung der Nettomieten fiel in den Jahren 2005 bis 2013 demnach
geringer aus als die Steigerung der Gesamtlebenshaltungskosten. Auch die Preis-
steigerung der Nebenkosten lag unter der des Index der Gesamtlebenshaltungs-
kosten.

Tab. 19:
Verbraucherpreisindex fiir NRW: Wohnungsmieten (einschl. Nebenkosten) und Index Gesamtlebenshaltungskosten

Bruttomieten®

Nettomieten® Bruttomieten® Verbraucher-
insgesamt i i Wohnungsnebenkosten®  preisindex -
Jahr zusammen
Monat Altbauwohnungen Neubauwohnungen Gesamtlebens-
2010  Veranderung 2010 Veranderung 2010 Veranderung 2010 Veranderung 2010  Veranderung nggﬂ’l‘%o
= gegeniber = gegenlber = gegenliber = gegeniiber = gegeniber -
100 Vorjahr in % 100 Vorjahr in % 100 Vorjahr in % 100 Vorjahr in % 100 Vorjahr in %
2005 94,8 +1,1 95,0 +1,1 96,0 +1,1 94,8 +1,0 938 +1,8 93,1
2006 95,8 +1,1 96,0 +1,1 96,3 +0,8 95,8 +1,1 94,6 +0,9 94,3
2007 96,8 +1,0 96,9 +0,9 97,7 +0,9 96,8 +1,0 96,2 +1,7 96,4
2008 97,7 +0,9 97,7 +0,8 984 +0,7 97,6 +0,8 97,9 +1,8 98,7
2009 98,7 +1,0 98,7 +1,0 98,8 +0,4 98,7 +1,1 98,7 +0,8 99,0
2010 100 +13 100 1,3 100 +1,2 100 +13 100 +13 100
2011 101,8 +1,8 101,7 +1,7 1018 +1,8 101,7 +1,7 1024 +2,4 102,2
2012 103,1 +1,3 1031 +1,4 1033 +1,5 1030 +1,3 1033 +0,9 104,1
2013 104,7 +1,6  104,7 +1,6 1049 +15 1046 +1,6  104,7 +1,4 105,8

1) ohne Garagennutzung
2) Kaltmiete ohne Nebenkosten und Garagennutzung

3) Trinkwasser, Mullabfuhr, Abwasserbeseitigung, StraBenreinigung, Schornsteinfegergebtihren, Dienstleistungen fur die Gartenpflege und Grundsteuer

Quelle: ITNRW Verbraucherpreisindex
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Abb. 32:

Zahl der Zimmer in den ange-
botenen Wohnungen 2014

Quelle: empirica-systeme Markt-
datenbank, eigene Auswertung

Wohnungsmieten in Diisseldorf

Das Preisgeflige auf dem Disseldorfer Mietwohnungsmarkt l&sst sich mithilfe der
Daten aus der Marktdatenbank der empirica—systeme GmbH abbilden. In dieser
Datenbank sind sowohl Wohnungsangebote verzeichnet, die auf den bekannten
groBen Immobilienmarktbérsen im Internet veréffentlicht werden (z.B. Immobi-
lienscout24, Immonet, Immowelt), als auch diejenigen, die auf kleineren Inter-
netplattformen oder in Kleinanzeigen regionaler Zeitungen zu finden sind (z.B.
Kalaydo, Vivawest, etc.).

Bei den dargestellten Mietwerten handelt es sich um Angebotspreise (Nettokalt-
miete). Fir die vorliegende Analyse wurden alle Angebote, die vom 1. Januar 2014
bis 31. Dezember 201422 inseriert wurden, bertcksichtigt. Insgesamt handelt es
sich um 21.971 Mietangebote. Zu beachten ist jedoch, dass diese Anzahl un-
ter dem tatséchlichen Angebotsvolumen liegt, da eine unbestimmte Menge an
Wohnungen nicht Uber die oben genannten Immobilienportale oder Zeitungen
vermarktet werden. Haufig werden beispielsweise Genossenschaftswohnungen
oder Wohnungen mit Belegungsrechten neu vermietet, ohne dass diese zuvor
inseriert oder publiziert werden. Gleiches gilt auch fiir Wohnungen, die direkt an
Nachfolgemieterinnen und -mieter vermietet werden. Darliber hinaus inserieren
zum Beispiel Wohnungsunternehmen nicht alle gleichgearteten Wohnungen,
sodass nicht auf das Gesamtangebot geschlossen werden kann.

Die Angebote im Jahr 2014 setzten sich zu 97,4% aus Wohnungen in Mehrfamili-
enh&usern und zu 2,6% aus Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&usern zusam-
men.

Mehr als die Halfte der angebotenen Wohnungen bestand, unabhéngig davon, ob
sie in Ein-, Zwei- oder Mehrfamilienhausern liegen, aus Ein- und Zweizimmerwoh-
nungen.

Wohnungen mit vier und mehr Wohnraumen, die haufig von Familien mit Kindern
nachgefragt werden, wurden dagegen deutlich seltener angeboten (14%).

4%

13%

m1 Zimmer

2 Zimmer

3 Zimmer

m4 Zimmer

33% ®m 5 Zimmer und mehr

22 Abruf der Daten aus der empirica-systeme Marktdatenbank vom 26.03.2015.
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Die durchschnittliche GroBe der angebotenen Wohnungen in Disseldorf betrug
79 m2 Die inserierten Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern waren er-
wartungsgemaf durchschnittlich gréBer als Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
(170 m? zu 76 m?). Entsprechend fallen auch die durchschnittlichen GréBen nach
Anzahl der Zimmer bei den Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdausern durch-
weg hoher aus.

Abb. 33:

Durchschnittliche GroBe der
angebotenen Wohnungen in
m? 2014

Quelle: empirica-systeme Markt-
datenbank, eigene Auswertung

250 +

1 Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer 5 Zimmer und mehr

m Wohnungen in Mehrfamilienhausern ® Ein- und Zweifamilienhauser

Im Durchschnitt (Median) betrug die Nettokaltmiete je m? im Betrachtungs-
zeitraum insgesamt 9,22 Euro. Je nach GroBe, Zahl der Zimmer und Lage der
angebotenen Wohnung (EZFH oder MFH) lagen die Angebotspreise zum Teil noch
deutlich dartiber (Vgl. Abb. 35 und Abb. 36). So musste fiir eine Wohnung in
einem Mehrfamilienhaus im Schnitt 9,16 Euro je m? ausgegeben werden, fiir eine
Wohnung in einem Ein- oder Zweifamilienhaus dagegen 12,50 Euro je m2

Je nach Baualtersklasse variieren die Nettokaltmieten je m? deutlich: Wahrend
eine Neubauwohnung, die 2011 oder spater errichtet wurde, durchschnittlich
11,86 je m? kostete, wurden Wohnungen, die zwischen 1961 und 1970 entstan-
den sind, durchschnittlich fiir 8,54 Euro je m? angeboten.

1400 - Abb. 34:

186 Nettokaltmiete je m?* (Median)
12,00 - Lo7a ' in Euro nach Baualtersklasse
oo | 2 02 : 2014 (Wohnungen in Mehrfa-

891 milienhausern)

9,32
897 '
8385 854 -

Quelle: empirica-systeme Markt-
3D datenbank, eigene Auswertung
6,00 -

4,00 -
2,00 -
0,00 - . . . . . : y

vor 1901 1901- 1919- 1949- 1961- 1971- 1987- 2001- 2011 und
1918 1948 1960 1970 1986 2000 2010 spater
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Die Angebotspreise flir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sind zwischen dem 1.
Quartal und dem 4. Quartal 2014 insgesamt um 15 Cent je m? gestiegen, wobei
die Preise im 3. und 4. Quartal stabil geblieben sind. Die Mietpreise von Wohnun-
gen in Ein- oder Zweifamilienhausern hingegen sind im 3. und 4. Quartal 2014
angestiegen. Insgesamt sind die Angebotspreise hier vom 1. bis zum 4. Quartal
2014 um 39 Cent je m? gestiegen.

Abb. 35:

Nettokaltmiete je m?* (Median)
in Euro nach Objekttyp und 1236 1237 1253 12,75
Quartalen 2014 |, |

Quelle: empirica-systeme Markt-
datenbank, eigene Auswertung

Euro je m?
15 -

1. Quartal 2. Quartal 3. Quartal 4. Quartal
®Wohnungen in Mehrfamilienhausern ®mEin- und Zweifamilienh&user

In Mehrfamilienhdusern steigt mit Ausnahme der 1-Zimmer-Wohnungen bei den

Angeboten mit jedem zuséatzlichen Zimmer die Nettokaltmiete je m2 Die glinstigs-
ten Wohnungen sind mit 8,85 Euro je m? die 2-Zimmer-Wohnungen, die teuersten
mit 10,50 Euro je m? die auch deutlich seltener angebotenen 5-Zimmer-Wohnun-

gen.
Abb. 36:
- - - 12’0 ]
Nettokaltmiete je m?* (Medi- 1050
an) in Euro nach Zimmerzahl 9,72
R - 10,0 - 9,45 ;
(Wohnungen in Mehrfamilien- 8,85 9,10
hausern) 2014
Quelle: empirica-systeme Markt- 801
datenbank, eigene Auswertung
6,0 -
40 -
2,0 A
0,0
1 Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer 5 Zimmer und mehr
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Die Nettokaltmiete je m? flir Wohnungen in Mehrfamilienhausern liegt bei Woh-
nungen mit 65 bis unter 80 m? mit durchschnittlich 854 Euro am niedrigsten. Am
teuersten sind die Wohnungen in der gréBten WohnungsgréBenklasse (125 m?
und mehr) mit 10,95 Euro.

12,0
10,95
10,43
] 9,59
10,0 9,33 9,12
8,64 8,54
8,0 4
6,0
4,0 4
2,0
0,0 - T T T T T T
bis unter 50 bis 65 bis 80 bis 95 bis 110 bis 125 m?
50 m? unter 65 m?  unter 80 m?  unter 95 m? unter 110 m? unter 125 m? und mehr

Die Spanne der Mietpreise reicht im Disseldorfer Stadtgebiet von 7,41 Euro je
m? in Garath bis 12,06 Euro je m? in Oberkassel. Weitere preisglinstige Wohnun-
gen gibt es daneben in Knittkuhl (7,50 Euro je m?), Hellerhof (7,86 Euro je m?),
Lichtenbroich und Eller (jeweils 7,90 Euro je m?) sowie Hassels (7,94 Euro). Diese
Stadtteile sind die einzigen in Disseldorf, die unterhalb der Marke von 8 Euro je
m? liegen.

Nach Oberkassel sind die hochsten Kaltmieten in Carlstadt (11,95 Euro je m?) Nie-
derkassel (11,16 Euro je m?), Hafen (10,78 Euro je m?) und Altstadt (10,40 Euro je
m?) zu finden. Diese Stadtteile zeichnen sich durch ihre Ndhe zum Stadtzentrum
und gleichzeitig zum Rhein aus.
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Abb. 37:

Nettokaltmiete je m?* (Median)
in Euro nach Wohnungsgro-
Benklasse (Wohnungen in
Mehrfamilienhausern) 2014

Quelle: empirica-systeme Markt-
datenbank, eigene Auswertung
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Karte 13:

Nettokaltmiete je m?* (Medi-
an) in Euro (Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern) in den
Stadtteilen 2014

Quelle: empirica-systeme Markt-
datenbank, eigene Auswertung
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Exkurs: Bestandsmieten 2014

Im Rahmen der Festlegung der Mietobergrenzen im SGB Il und SGB XII durch das
Amt fir Statistik und Wahlen im Jahr 2014 wurden knapp 17.800 Wohnungsei-
gentlimerinnen und -eigentimer gebeten, sich an der Mietwerterhebung der Stadt
Disseldorf zu beteiligen.

Die hierflir benétigte Stichprobe wurde aus der Grundsteuerdatei der Stadt
Dusseldorf gezogen, wodurch gewahrleistet wurde, dass alle Wohnungsbestan-

de (sowohl geforderte als auch ungeférderte Wohnungen aller Baualtersklassen
im gesamten Stadtgebiet) und relevanten Vermieterinnen- und Vermietergrup-
pen (kommunale Wohnungsunternehmen, Wohnungsgenossenschaften, private
Wohnungsunternehmen, Einzeleigentimerinnen und -eigentiimer, etc.) in die
Erhebung einbezogen wurden. Insgesamt wurden von den angeschriebenen
Eigentimerinnen und Eigentiimern fur 6.493 Wohnungen Angaben gemacht.

Die Mietdaten wurden zum Stichtag 1. Januar 2014 erhoben. Um das aktuelle
Vermietungsgeschehen und mogliche Preisentwicklungen auf dem Dusseldorfer
Mietwohnungsmarkt korrekt abzubilden, wurden fiir die Auswertungen nur Mieten
beriicksichtigt, die in den letzten vier Jahren neu vereinbart bzw. verandert wurden
(analog der Vier-Jahres-Regelung bei der Erstellung von Mietspiegeln). Insgesamt
3.168 Mietwerte erflllten diese Voraussetzung.

Durchschnittlich belauft sich die Bestandsmiete in Disseldorf auf 8 Euro je m2.
Zwischen den zehn Stadtbezirken variiert sie zum Teil deutlich. Die héchsten
Bestandsmieten finden sich mit durchschnittlich 9,61 Euro je m? im Dusseldorfer
Norden im Stadtbezirk 5, gefolgt vom linksrheinischen Stadtbezirk 4 mit 9,49
Euro. Die niedrigsten Bestandsmieten weisen die Stadtbezirke 06, 08 und 10 mit
Mieten von 7,33, 7,34 und 6,40 Euro je m? auf.
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Karte 14:

Bestandsmieten nettokalt
(Median) in Euro je m? nach
Stadtbezirken 2014

Quelle: Landeshauptstadt Ds-
seldorf — Amt flr Statistik und
Wahlen, Mietwerterhebung 2014
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5.6 Barrierefreies Wohnen und neue Wohnformen

Barrierefreies Wohnen

In Dusseldorf sind rund 83% des Wohnungsbestandes 30 Jahre und &lter (Stand
2013). Die meisten dieser Wohnungen erfiillen nicht mehr die heute tGblichen
Qualitatsstandards, weil sie nicht barrierefrei oder zumindest barrierearm und
damit fur dltere oder behinderte Menschen geeignet sind.

Insbesondere der oft diskutierte demografische Wandel erfordert aber ein ad-
aquates Wohnungsangebot bzw. Wohnumfeld. Da der Bedarf nicht allein durch
den Neubau gedeckt werden kann, missen zusatzlich Wohnungen im Bestand
barrierefrei bzw. barrierearm umgebaut werden.

Die demografische Entwicklung wurde bereits 1989 zum Anlass genommen, um
eine ,Wohnberatung flir altere oder behinderte Menschen® mit allen wesentlichen
Aufgaben zum Thema ,Wohnen im Alter” an einer Stelle im Amt fir Wohnungs-
wesen einzurichten und zu konzentrieren. Primare Zielgruppe sind altere oder
behinderte Menschen mit und ohne Pflegebedarf, deren vorhandene Wohnung
nicht ihren individuellen BedUrfnissen entspricht.

Eine nicht bedarfsgerechte Ausstattung bedeutet aber nicht zwangslaufig, dass
ein Umzug in eine andere Wohnung erfolgen muss. Durch kleinere oder auch
groBere UmbaumaBnahmen kann héufig ein Verbleiben in der vertrauten Woh-
nung ermdglicht werden. Die Palette der MaBnahmen reicht vom Handlauf im
Treppenhaus bis zum kompletten Badumbau. Die Wohnberatung bietet Hilfestel-
lung bei der Planung und Umsetzung entsprechender MaBnahmen. So werden
Ratsuchende in der eigenen Wohnung durch eine Architektin oder einen Architek-
ten der Wohnberatung zu mdglichen baulichen Verdnderungen beraten. Dartiber
hinaus umfasst die Unterstitzung im Wesentlichen die Verhandlungen mit der
Vermieterin bzw. dem Vermieter, die Begleitung der Umbaumafnahmen sowie
die Klarung der Finanzierung einschlieBlich der Fertigung von Stellungnahmen
gegenitiber moglichen Kostentragern (z.B. Pflegekasse, Amt flr soziale Sicherung
und Integration).

Zur Finanzierung steht auch ein stédtischer Zuschuss zur Verfligung. Im Vorder-
grund steht hier die Mieterin bzw. der Mieter mit ihren bzw. seinen individuellen
Bedurfnissen und persénlichen Voraussetzungen. Die Forderung ist einkommens-
und vermdgensabhangig und kann nur gewahrt werden, wenn kein vorrangiger
Kostentrager vorhanden und der Umbau aufgrund der gesundheitlichen Ein-
schrankung der bzw. des Betroffenen notwendig ist.

Die Beratungsangebote und Hilfestellungen sind kostenfreie Serviceleistungen, die
jede bzw. jeder Ratsuchende einkommensunabhéngig und unverbindlich in An-
spruch nehmen kann. Art und Umfang der Unterstltzung richten sich nach dem
bendtigten Bedarf und werden individuell auf den Einzelfall abgestellt. Die Zahl
der Erstberatungen ist in den letzten Jahren deutlich gestiegen.
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So wurden 2004 ca. 130 Betroffene in ihren Wohnungen beraten, 2014 wur-

den bereits 336 Beratungen vor Ort durchgefiihrt. Aufgrund der zunehmenden
Bedeutung des Themas ist davon auszugehen, dass die Zahl der Beratungen auch
kiinftig weiter steigen wird. In den letzten 10 Jahren wurden durchschnittlich 100
individuelle Wohnraumanpassungen pro Jahr mit Unterstiitzung der Wohnbera-
tung umgesetzt.

Investive Bestandsforderung

2006 hat auch das Land Nordrhein-Westfalen das Thema ,,Bauliche MaBnahmen
zur Reduzierung von Barrieren im Wohnungsbestand” aufgegriffen und fordert
seitdem entsprechende MaBnahmen mit zinsglinstigen Darlehen. Das Forder-
programm soll dazu beitragen, dass insbesondere altere oder pflegebedirftige
Menschen langfristig in ihren Wohnungen und Wohnquartieren verbleiben und
ggf. auch gepflegt werden konnen.

Zielgruppe der Férderung sind Eigentiimerinnen und Eigentiimer von Mietwoh-
nungen, Eigenheimen und Eigentumswohnungen. Die Férderung erfolgt ein-
kommensunabhangig und ist an kein Mindestalter bzw. keine gesundheitliche
Einschrankung gebunden. Im Mietwohnungsbau entstehen keine Mietpreis- und
Belegungsbindungen. Gefordert werden bauliche MaBnahmen, die dazu beitragen,
die Barrierefreiheit im Sinne der DIN 18040 Teil 2 herzustellen. Im Vordergrund
steht hier die nachhaltige Schaffung barrierefreien Wohnraumes.

Die Stadt Dusseldorf unterstitzt die Initiative des Landes und gewahrt seit 2008
Zuschusse flr bauliche MaBnahmen zur Reduzierung von Barrieren im Woh-
nungsbestand. Die Férdervoraussetzungen entsprechen im Wesentlichen denen
der Landesforderung.

Zunachst wurde der stadtische Zuschuss nur in Verbindung mit dem Landesdarle-
hen gewéahrt. Die Wohnungsanbieter hatten kein Interesse an einem Darlehen und
verzichteten infolgedessen auch auf den stédtischen Zuschuss. Seit 2010 kann
der stadtische Zuschuss unabhangig von einem Landesdarlehen in Anspruch
genommen werden. Diese Abkopplung fiihrte zu einer deutlichen Zunahme der
geforderten UmbaumafBinahmen.

Auch hier erfolgt eine kostenlose Beratung vor Ort durch eine Architektin oder
einen Architekten der Wohnberatung. Weitere Serviceleistungen werden individuell
auf den Einzelfall abgestellt. Im Unterschied zu den Wohnraumanpassungen fiir
Mieterinnen und Mieter werden mit der investiven Bestandsférderung nicht nur
einzelne Wohnungen umgebaut, sondern auch groBere Bestande von Wohnungs-
unternehmen bzw. gréBere Umbaumalnahmen wie z.B. der Einbau eines Aufzu-
ges durchgefiihrt.

Von 2007 bis 2014 wurden insgesamt 783 Wohnungen mit dem
Forderprogramm , Investive Bestandsférderung” umgebaut.
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AbschlieBend ist festzuhalten, dass ein steigender Bedarf an barrierefreien bzw.
barrierearmen Wohnungen besteht. Infolgedessen mussen seit 1998 alle 6ffent-
lich geférderten Mietwohnungen barrierefrei gebaut werden. Mit der verbindlichen
Einfihrung der Barrierefreiheit im 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau wird
jungen und alten Bewohnerinnen und Bewohnern generell mehr Wohnqualitat
und fur viele Menschen eine geeignete Wohnung in jeder Alters- und Lebenslage
geboten. Seit 1998 wurden 3.334 Sozialwohnungen mit einem Fordervolumen
von insgesamt rund 258 Mio. Euro geférdert. Das heutige und zuklinftige Wohnen
wird aber zum grofB3ten Teil in Wohnungen stattfinden, die bereits vorhanden und
30 Jahre und é&lter sind. Der Abbau von Barrieren im Wohnungsbestand ist somit
neben dem Neubau ein bedeutsames Aufgabenfeld, um den Anforderungen des
demografischen Wandels gerecht zu werden.

Angebot an barrierefreien Wohnungen

Von den 21.971 im Jahr 2014 inserierten Wohnungen waren nach Angaben der
jeweiligen Anbieter 1.656 Wohnungen barrierefrei oder barrierearm, dies ent-
spricht 7,5% der Angebote.

Im Jahr 2014 wurden mit einem Anteil von 12,2% an allen Angeboten im Stadt-
bezirk die meisten barrierefreien oder barrierearmen Wohnungen im linksrheini-
schen Stadtbezirk 4 angeboten, gefolgt vom Stadtbezirk 2 mit einem Anteil von
8,1%. Den geringsten Anteil an barrierefreien Wohnungen an allen Wohnungsan-
geboten weist mit 5,5% der Stadtbezirk 10 auf.

Stadtbezirk in % Tab. 20:

Stadtbezirk 1 78 Anteil der barrierefreien
Stadtbezirk 2 81 Wohnungsangebote an allen
Stadtbezirk 3 61 Angeboten in den Stadtbezir-
Stacltbezirk 4 a2 ken in Prozent 2014
2:3:2::2 ;? Quelle: empirica—systeme Markt-

i datenbank, eigene Auswertung
Stadtbezirk 7 7,8
Stadtbezirk 8 7.8
Stadtbezirk 9 6,5
Stadtbezirk 10 B15)
ohne Zuordnung 45
Insgesamt 75
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Tab. 21:

Barrierefreie Wohnungsange-
bote nach Baualtersklasse in
Prozent 2014

Quelle: empirica-systeme Markt-
datenbank, eigene Auswertung

Von den angebotenen barrierefreien Wohnungen entfallt fast ein Drittel (32,4%)
auf Neubauwohnungen, die 2011 oder spater gebaut wurden. Wohnungen, die bis
1948 errichtet wurden und barrierefrei sind, machen nur einen Anteil von 9,1%
unter allen barrierefreien angebotenen Wohnungen aus.

vor 1901-1918 1919-1948 1949-1960 1961-1970 1971-1986 1987-2000 2001-2010 201_1_ Ui
1901 spater
2,1 33 37 13,1 9,7 14,2 11,6 99 324

Neue Wohnformen

Die Stadt DUsseldorf unterstitzt und férdert seit 2006 die Initiierung und Realisie-
rung von gemeinschaftlichen Wohnprojekten. Im Jahr 2011 wurde ein Leitfaden
fur ,neue gemeinschaftliche Wohnformen* erstellt und im Januar 2013 die Ser-
vicestelle Neue Wohnformen im Wohnungsamt etabliert. Diese dient als zentrale
Anlaufstelle zur Vernetzung und Unterstitzung aller Akteure.

Dazu koordiniert die Servicestelle die Belange aller beteiligten Akteurinnen und
Akteure innerhalb und auBerhalb der Verwaltung. So werden Kontakte zu Projekt-
entwicklerinnen und Projektentwicklern bestimmter Baugebiete oder zu interes-
sierten Investorinnen und Investoren hergestellt oder Infoabende flir die Bewer-
bung ausgesuchter Projekte organisiert und durchgeftihrt.

Von besonderer Bedeutung ist die Veranstaltungsreihe ,,Wohnen in Zukunft”, die
die Servicestelle in Kooperation mit der Volkshochschule Disseldorf im Herbst
2013 initiiert hat. Sie findet mit jeweils unterschiedlichen aktuellen Themen regel-
magig im Frihjahr und Herbst in den Rdumen der Volkshochschule Disseldorf
statt. In Vortragen und an Infostéanden prasentieren sich insbesondere Wohn- und
Baugruppen. Den Besucherinnen und Besuchern werden Beispiele und Wege zur
Umsetzung gemeinschaftlichen Wohnens sowie Praxisbeispiele und Anregungen
fir nachbarschaftliche Wohnformen im Eigentum und zur Miete anhand von
Quartierskonzepten aus Dusseldorf vorgestellt. Dartiber hinaus beraten und infor-
mieren Vertreterinnen und Vertreter institutioneller Organisationen und Behdrden
zu wichtigen Sachthemen wie Finanzierung, Férdermoglichkeiten und Gesell-
schaftsformen. Das Interesse an den Veranstaltungen ist grof3 und die positiven
Rickmeldungen bestatigen den Erfolg der Veranstaltungsreihe.
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Mit Unterstitzung der Servicestelle Neue Wohnformen konnten bisher folgende

Projekte realisiert werden:

Tab. 22:

Realisierte und im Bau befindliche gemeinschaftliche Wohnprojekte

Realisierte Projekte seit 2006
Gruppe

Wohnprojektgruppe des Vereins
,Leben in Gemeinschaft e.V.*

Wohnprojektgruppe des Vereins
,Leben in Gemeinschaft e.V.“

Wohnprojektgruppe des Vereins
,Leben in Gemeinschaft e.V.“

Wohnprojektgruppe des Vereins
,Miteinander Wohnen in Verantwortung e.V.“

Interessengemeinschaft Krefelder StraBe

Baugruppe ,,QBUS GbR Dusseldorf*

Projekte im Bau

Gruppe

Wohngruppe
,Miteinander Wohnen in Benrath”

Seniorenprojekt der ev. Kirchengemeinde

Wohnquartier am Moorenplatz

Baugruppe
,wmk3 - Wohnen mit Kindern GbR"

Grundsttick

Bilk
BinterimstraB3e

Golzheim
Theodor-Mommsen-Straf3e

Vennhausen
Vennhauser Allee

Gerresheim
Ursula-Trabalski-Stra3e

Heerdt
Krefelder StraB3e

Gerresheim
Am Quellenbusch

Grundstiick

Benrath

Wersten

Bilk

Gerresheim

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf - Amt fir Wohnungswesen

Wohnungsgemenge

5 Mietwohnungen frei finanziert

10 Mietwohnungen frei finanziert
seniorengerechte Wohnungen

27 Mietwohnungen

12 offentlich geforderte

15 frei finanziert

23 Mietwohnungen

16 offentlich gefordert

7 frei finanziert

19 Mietwohnungen

12 offentlich gefordert

7 frei finanziert

27 Eigentumswohnungen
Gemeinschaftshaus mit Nachbarschaftscafe,
Jugend-, Musik — und Werkraumen

Wohnungsgemenge

12 Mietwohnungen 6ffentlich gefordert +
Gemeinschaftsraum, Klimaschutzsiedlung
,Wohnen am Wald“ der Stadtischen
Wohnungsgesellschaft Disseldorf AG

13 Mietwohnungen offentlich gefordert
40 altengerechte Wohnungen mit
Betreuungsstiitzpunkt

16 offentlich gefordert
24 frei finanziert

30 Eigentumswohnungen
Gemeinschaftliches Mehrgenerationenprojekt

Darliber hinaus betreut die Servicestelle eine Reihe von Wohnprojekten, die sich
derzeit noch in der Planungs- bzw. Griindungsphase befinden.
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Fertigstellung

2008

2009

2010

2010

2011

2013

Status
Fertigstellung I.
Bauabschnitt 2015

Weitere Bauabschnitte folgen

Fertigstellung Ende 2015

Fertigstellung Mitte 2016

Fertigstellung
voraussichtlich Ende 2016
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5.7 Leerstand

Neben den Preisen ist auch der Leerstand von Wohnraum ein Indikator fur

das Funktionieren des Wohnungsmarkts. Zunachst ist davon auszugehen, dass
Leerstand die Folge davon ist, dass Wohnungen mit den individuellen Ausstat-
tungsstandards und Lagebedingungen nicht zu den geforderten Preisen von den
Haushalten nachgefragt werden. Das Verhalten der Akteurinnen und Akteure auf
dem Wohnungsmarkt allein auf Gewinn bzw. Preiserwartungen zu reduzieren, wird
jedoch nicht der Vielzahl von Motiven, Impulsen und Faktoren gerecht, die zur
Wohnungswahl bzw. Wohnungsvergabe flihren.

Im Rahmen der Untersuchung des Wohnungsmarktes ist Leerstand insbesondere
dann von Bedeutung, wenn am Markt angebotener Wohnraum langer als 3 Mona-
te nicht genutzt bzw. vermietet wird. Bei einem Zeitraum von mehr als 6 Monaten
spricht viel fir einen strukturellen Leerstand mit entsprechenden Vermietungs-
oder Verkaufsschwierigkeiten. Beim geforderten Wohnungsbestand (5,5% des
Gesamtbestandes) ist kein struktureller Leerstand zu verzeichnen. Genaue Kennt-
nisse zur Leerstandssituation im freifinanzierten Wohnungsbestand liegen nicht
vor, sondern kdénnen nur hergeleitet werden:

Eine Moglichkeit bietet der Rlckgriff auf die Daten des lokalen Energieversor-
gungsunternehmens. Dabei werden die Daten der so genannten Leeranlagen
ausgewertet. Leeranlagen sind Verbrauchsstellen (Strom), die beim Auszug des
Mieters bzw. Nutzers abgemeldet wurden und zum Stichtag noch nicht wieder
angemeldet waren bzw. voriibergehend von der Hauseigentiimerin bzw. dem
Hauseigentimer Ubernommen wurden. Ein Merkmal dieser Methode ist, dass

die Leerstédnde unabhéngig vom Grund erfasst werden. Das heif3t, neben den am
Markt tatsachlich angebotenen Wohnungen werden auch die Wohnungen erfasst,
die leer stehen, weil sie unbewohnbar sind, umfassend modernisiert/instandge-
setzt, unbewohnt verauBert oder abgerissen werden (sollen).

Die Daten der Stadtwerke Dusseldorf zu den Verbrauchsstellen fliir Wohnraum, die
zum 31. Dezember 2014 abgemeldet waren bzw. voriibergehend von der Hausei-
gentimerin bzw. dem Hauseigentimer Ubernommen wurden, weisen insgesamt
eine Quote von 4,1% aus. Wird der Zeitraum von mehr als 3 Monaten betrachtet,
liegt die Quote bei 3,2%.

Auf Stadtteilebene weisen im Hinblick auf den Leerstand von mehr als drei
Monaten die Stadtteile Altstadt (7,4%), Stadtmitte (5,9%) und Carlstadt (5,1%)
die hochsten Quoten auf, gefolgt von Stockum (4,6%), Friedrichstadt (4,3%) und
Pempelfort (4,2%).
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Karte 15:

Leerstandsquote (> 3 Monate)
in den Stadtteilen am
31.12.2014

Quelle: Landeshauptstadt Dus-
seldorf — Amt fur Statistik und
Wahlen, eigene Berechnungen auf

Basis von Daten der Stadtwerke
Dusseldorf AG
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6. Wohnsituation von privaten Haushalten

Informationen zum Zensus 2011 und zum Geheimhaltungsverfahren

Um die Wohnsituation von Privathaushalten in DUsseldorf detaillierter darstel-

len zu kénnen, werden an dieser Stelle Ergebnisse des Zensus aus dem Jahr
2011 verwendet. Diese sind hier als Ergédnzung zu den stédtischen Daten aus

der Haushaltegenerierung zu sehen, mit der eine Verbindung von Haushalten

zu Wohnungen datentechnisch nicht darstellbar ist. Der Zensus 2011 hatte das
Ziel, eine moglichst genaue Momentaufnahme von Basisdaten zur Bevdlkerung,
zur Erwerbstatigkeit und zur Wohnsituation zu liefern. Zur Umsetzung des EU-
weiten Zensus hat sich Deutschland — statt wie bisher fiir eine Vollerhebung — fur
eine registergestitzte Methode entschieden. Daflir wurden bereits vorhandene
Verwaltungsregister (wie z.B. das Melderegister) als Datenquellen genutzt, die in
bestimmten Bereichen durch eine Verknipfung von Vollerhebungen und Stichpro-
benerhebungen angepasst werden sollten. Flir Gebaude und Wohnungen gibt es
in Deutschland flachendeckend Uberhaupt keine Registerdaten. Deshalb musste
beim Zensus 2011 die Gebaude- und Wohnungszahlung in Form einer Vollerhe-
bung durchgefiihrt werden.

Ein wichtiges Ziel des Zensus war es, Daten Uber die Zahl und Struktur von
Haushalten und deren Wohnsituation zu gewinnen. Da diese Informationen jedoch
nicht in den Melderegistern vorliegen, wurde ein Verfahren entwickelt, um diese
Haushaltszusammenhé&nge zu ermitteln. Bei dieser Haushaltegenerierung werden
Merkmale aus unterschiedlichen Datenquellen des Zensus 2011 kombiniert, ana-
lysiert und zu Haushalten in Wohnungen zusammengefiihrt. Zu den Datenquellen
zahlen unter anderem das Anschriftenregister, die Gebaude- und Wohnungszah-
lung, das Melderegister, die Sonderbereichserhebung und die Stichprobenerhe-
bung.?® Die Einzeldaten des Zensus 2011 unterliegen dem Statistikgeheimnis
nach § 16 Bundesstatistikgesetz. Das heif3t, es muss gewahrleistet werden, dass
aus den Veroffentlichungen keine Rickschlisse auf einzelne Personen oder
andere Einzelfélle moglich sind. Beim Zensus 2011 wird die statistische Geheim-
haltung durch das Verfahren SAFE (,,Sichere Anonymisierung fir Einzeldaten®)
sichergestellt; dabei werden die Einzeldaten leicht verdndert, indem jede in den
Originaldaten existierende Merkmalskombination in den geschitzten Daten min-
destens dreimal oder gar nicht mehr auftritt.?4

Im vorliegenden Bericht werden jedoch Verhaltniszahlen ausgewiesen, die von
der abgeschotteten Statistikstelle der Landeshauptstadt Disseldorf anhand der
Originaldaten errechnet wurden. Diese Verhaltniszahlen werden allerdings nur fir
ausreichend grof3e Gruppen statistischer Einheiten gebildet, so dass auch hier
Ruckschliisse auf Einzelfalle ausgeschlossen sind.

23 Aufgrund unterschiedlicher Datenquellen und unterschiedlicher Methodik weichen die dargestellten Zensus-Ergeb-
nisse zu Haushalten von jenen der stadtischen Haushaltegenerierung ab.

24 Die ausgewiesenen Ergebnisse beziehen sich auf den 9. Mai 2011. In die Auswertung wurden alle bewohnten Woh-
nungen von Personen mit Haupt- und Nebenwohnsitz einbezogen. Weitere Informationen zum Zensusmodell und
zur Geheimhaltung finden sich unter: www.zensus2011.de.

-81 -



Wohnen in Disseldorf und Situation von Menschen mit einer Wohnproblematik

6.1 Wohnsituation von Haushalten nach Haushaltsgréf3e

In Dusseldorf befanden sich im Mai 2011 insgesamt 82,1% aller bewohnten Woh-
nungen in einem Mehrfamilienhaus. Den gréBten Anteil mit 39,2% hatten dabei
die Mehrfamilienhauser mit 7 bis 12 Wohnungen. Die wenigsten Wohnungen
befanden sich in einem Zweifamilienhaus (4,1%). Dabei sieht diese Verteilung auf
die Gebaudetypen je nach GroBe des in der Wohnung lebenden privaten Haushal-
tes unterschiedlich aus — besonders hinsichtlich der Einfamilienhauser und der
Mehrfamilienhauser mit 13 und mehr Wohnungen. So steigt mit zunehmender
HaushaltsgroBBe der Anteil derer, die in Einfamilienh&usern leben von 2,6% bei den
Einpersonenhaushalten auf 25,2% bei den Haushalten mit 4 und mehr Personen.
Gleichzeitig geht der Anteil bei den gréBten Mehrfamilienhdusern von 27,0% bei
den Einpersonenhaushalten auf 12,0% bei den gréBten Haushalten zuriick.

davon nach GréBe des Haushaltes in % Tab. 23:
Gebiudetyp Haushalte
gesamtin % 1Person 2 Personen 3 Personen - orsonen Verteilung von Haushalten
und mehr . .
Einfamilienhaus (Freistehend, naCh deren GroBe an Gebau'
Doppelhaushélfte, Reihenhaus) 8,2 2,6 8,9 15,7 252 detypen am 9. Mai 2011
Zweifamilienhaus (Freistehend, i
Doppelhaushalfte, Reihenhaus) 41 3,1 51 53 55 Quelle: Zensus 2011
Mehrfamilienhaus gesamt 82,1 89,0 80,5 73,0 62,3
davon in:
Mehrfamilienhaus
(3-6 Wohnungen) 219 19,9 25,2 23,9 20,7
Mehrfamilienhaus
(7-12 Wohnungen) 39,2 42,1 39,0 353 29,7
Mehrfamilienhaus
(13 Wohnungen und mehr) 20,9 27,0 16,2 138 12,0
Anderer Gebaudetyp 56 5,4 5,5 6,1 6,9
Gesamt 100 100 100 100 100
100% - Abb. 38:
Verteilung der Haushalte nach
deren GroBe auf Gebaudety-
75% A pen am 9. Mai 2011
Quelle: Zensus 2011
50% -
25% -
0% +—258 .
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen und mehr
® Einfamilienhaus m Zweifamilienhaus m Mehrfamilienhaus m Anderer Gebaudetyp
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Tab. 24:

Wohnflache pro Person in m?
nach GroB3e der Haushalte in
Prozent am 9. Mai 2011
Quelle: Zensus 2011

Abb. 39:

Bewohnte Gebaude nach Ei-
gentumsverhaltnis in Prozent
am 9. Mai 2011

Quelle: Zensus 2011

Die Wohnflache, die den privaten Haushalten pro Person zur Verfligung steht,
variiert nach der Gr6B3e der Haushalte, bzw. nimmt mit der Gro3e der Haushalte
tendenziell ab. So verfligten nur (insgesamt) 5,5% der Einpersonenhaushalte tiber
weniger als 30 m2 Bei den Dreipersonenhaushalten lag dieser Anteil bereits bei
55,1% um auf 88,9% bei den Haushalten mit 6 und mehr Personen anzusteigen.

davon nach GréBe des Haushaltes in %

Wohnflache Wohnungen

in m? gesamt in % 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen © [Ferenen

und mehr
unter 15 1,8 0,1 0,7 2,8 6,2 18,1 448
15 bis unter 20 43 0,7 28] 83 22,3 35,7 26,4
20 bis unter 30 153 4,7 18,2 44,0 399 26,4 17,7
30 bis unter 40 18,6 12,0 326 224 189 113 55
40 bis unter 60 281 355 315 15,9 9,6 6,3 37
60 bis unter 80 15,0 248 93 42 19 14 12
80 und mehr 10,0 17,4 4.8 2,1 1,1 0,7 0,5
keine Angabe 6,9 4,7 0,6 0,3 0,2 0,1 0,3
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100

Mehr als vier von flinf bewohnten Gebauden befanden sich im Eigentum einer Pri-
vatperson (44,4%) bzw. einer Gemeinschaft von Wohnungseigentiimerinnen und
-eigentlimern (32,6%). Die Kommune oder kommunale Wohnungsunternehmen
stellen lediglich 2,8% der bewohnten Gebzude. Diese heterogene Eigentumsstruk-
tur mit einem hohen Anteil an Privatpersonen als Eigentimerinnen und Eigenti-
mer bewohnter Gebaude kann als eine Starke des Dusseldorfer Wohnungsmarktes
betrachtet werden, da den Wohnungsmarkt dominierende Einzelunternehmen
nicht vorhanden sind.

Privatperson 44,4

Gemeinschaft
von Wohnungseigenttimern

Privatwirtschaftliches
Wohnungsunternehmen

Wohnungsgenossenschaft

Kommune oder kommunales
Wohnungsunternehmen

Anderes privatwirtschaftliches
Unternehmen

Organisation ohne
Erwerbszweck (z.B. Kirche)

Bund oder Land

50
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Nach den Ergebnissen des Zensus 2011 befanden sich rund 50% der Wohnun-
gen in Disseldorf in einem Geb&ude der Baujahre 1950 bis 1969. Betrachtet man
nun die Verteilung der Haushalte auf die bewohnten Gebaude nach deren Baujahr,
so zeigt sich dass der Anteil der Haushalte die in Gebauden leben, die vor 1950
erbaut wurden recht konstant und unabhangig von der GréBe der Haushalte ist —
er liegt durchschnittlich bei 23,2%. Das gleiche gilt in etwa auch fir die zwischen
1970 und 1990 erbauten Gebaude in denen 20,2% aller Haushalte lebten. In
Gebauden, die zwischen 1950 und 1970 gebaut wurden lebten hingegen haufiger
kleinere Haushalte. Die groBeren Haushalte ab vier Personen wiederum lebten
eher in neueren Gebauden, die nach 1990 errichtet wurden.

o - Abb. 40:
Bewohnte Gebaude nach Bau-
50 4 482 jahr und GroBBe der Haushalte

in Prozent am 9. Mai 2011
Quelle: Zensus 2011

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen und mehr

mVor 1950 1950 - 1969 m1970 - 1989 B 1990 und spater

Insgesamt lebten am 9. Mai 2011 in 22,3% der Dusseldorfer Wohnungen private
Haushalte von denen mindestens ein Mitglied Eigentimerin bzw. Eigentiimer der
Wohnung war. In 73,3% der Wohnungen lebten Haushalte zur Miete. Einpersonen-
haushalte lebten dabei erkennbar haufiger zur Miete (84,5%) als Mehrpersonen-
haushalte. Die hochsten Eigentiimerquoten wiesen entsprechend Haushalte ab
vier Personen auf.

nach GréBe des Haushaltes in % Tab. 25:
Haushalte LT 6
gesamtin % 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen uizr:::: Wohnbesitzverhaltnisse nach
von denen mindestens ein GroBe des Haushaltes am 9.
Mitglied Eigent /in d A
g gnaerin g Mai 2011
223 15,5 285 319 384 373 38,0 lle: Z 2011
von denen mindestens ein Que €. census
Mitglied Mieter/in der
gesamten oder eines Teils der
Wohneinheit ist 783 84,5 71,5 68,1 61,6 62,7 62,0
keine Angabe 4.4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100
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Tab. 26:

Bewohnter Gebaudetyp nach
Haushaltstyp am 9. Mai 2011

Quelle: Zensus 2011

Tab. 27:

Wohnflache pro Personen in
m? nach Haushaltstyp am 9.

Mai 2011
Quelle: Zensus 2011

6.2 Wohnsituation von Haushalten nach Haushaltstyp

Alle Haushalte

Wie die nachfolgenden Tabellen zeigen, wirkt sich auch der Haushaltstyp auf die
Wohnsituation aus — korrespondierend mit der Gro3e der Haushalte. So leben mit
Anteilen von 21,2% Uberdurchschnittlich haufig Paar-Haushalte mit Kindern in
einem Einfamilienhaus und daflr seltener als die tUbrigen Haushalte in Mehrfami-
lienhdusern.

nach Haushaltstyp in %

Wohnungen :
Gebéudetyp gesamt EpErEEmER: Paare ohne Paare mit Allein- MISIEECE>
in%  BEWSELL Kinder Kindern erziehende WEITS D Clne
(Singlehaushalt) Kernfamilie
Einfamilienhaus 8,1 2,6 10,2 21,2 9,8 4,7
Zweifamilienhaus 43 31 515 53 4.2 4.4
Mehrfamilienhaus 82,0 89,0 79,2 67,1 78,6 84,2
Anderer
Geb&udetyp 5,6 54 51 6,3 75 6,7
Gesamt 100 100 100 100 100 100

Wenig Uberraschend ist auch die Erkenntnis, dass in Haushalten, die aus mehre-
ren Personen bestehen tendenzielle weniger Wohnraum pro Person zur Verfligung
steht. Vor allem Paare mit Kindern haben tberdurchschnittlich hdufig nur einen
Wohnraum von unter 30 m? pro Person zur Verfigung (63,2%).

nach Haushaltstyp in %

Wohnflache RHITYREE Einpersonen- . . Mehrpersonen-
in me g?sa‘;t haushalt Pa;:’:d?rne P;;r;e::t erz/-i\(IeI:Ienr;de haushalte ohne
(Singlehaushalt) Kernfamilie

unter 15 1,8 0,1 1,1 7.2 2,7 34
15 bis unter 20 43 0,7 2,6 17,0 6,8 6,3
20 bis unter 30 153 4,7 17,3 39,0 31,7 26,2
30 bis unter 40 18,6 12,0 31,7 199 28,6 28,0
40 bis unter 60 28,1 355 326 12,4 19,4 23,7
60 bis unter 80 15,0 24,8 9,6 30 56 73
80 und mehr 10,0 17,4 4.6 14 4,7 4,1
keine Angabe 6,9 4,7 0,5 0,2 0,5 1,0
Gesamt 100 100 100 100 100 100

Auch die Wohnbesitzverhaltnisse hingen mit dem Haushaltstyp zusammen. Mehr
als ein Drittel der Haushalte die aus Paaren mit Kindern bestanden, lebten in einer
Eigentumswohnung (36,6%). Auch Paare ohne Kinder lebten haufiger in einer
Eigentumswohnung als der Durchschnitt (31,3%). Es lasst sich daher sagen, dass
Paar-Haushalte hohere Wohneigentumsquote aufwiesen, als die Ubrigen Haushal-
te.
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Haushalte von Seniorinnen und Senioren

In jedem flinften Privathaushalt in Dusseldorf lebten am 9. Mai 2011 ausschlief3-
lich Seniorinnen und Senioren — im Rahmen des Zensus 2011 waren hiermit
Personen gemeint, die 65 Jahre und alter waren. In 6,5% der Haushalte lebten
altere und jlingere Haushaltsmitglieder zusammen und in fast drei Viertel aller
Haushalte lebten nur Personen unter 65 Jahre.

Wahrend in Mehrfamilienhausern die Anteile von Haushalten nach deren Se-
niorenanteilen im Wesentlichen auch deren Anteilen an allen Privathaushalten
entsprach, wiesen die Ein- und Zweifamilienhdauser hohere Anteile an Haushalten
mit Alteren auf. Privathaushalte in den Einfamilienhdusern bestanden zu 21,5%
ausschlieBlich aus Seniorinnen und Senioren, bei den Zweifamilienh&usern lag
deren Anteil sogar bei 27,4%. Die altersgemischten Haushalte bildeten 15,4%
der Haushalte, die in Einfamilienhdusern lebten und 10,8% der Haushalte in den
Zweifamilienhausern.

Abb. 41:

Haushalte nach deren Senio-
Einfamilienhaus Zweifamilienhaus Mehrfamilienhaus renanteil und nach Gebiude-
typ in Prozent am 9. Mai 2011
Quelle: Zensus 2011

m Seniorinnen-/Seniorenhaushalte = Gemischte Haushalte Haushalte ohne Seniorinnen/Senioren

Bei einem Perspektivwechsel von dem Geb&udetyp auf die Haushalte zeigt sich
ein interessantes Bild vor allem mit Blick auf die altersgemischten Haushalte:
Durchschnittlich befanden sich 8,1% der Wohnungen in einem Einfamilienhaus.
Bei den altersgemischten Haushalten betrug der Anteil derer, die in einem Ein-
familienhaus lebten 19,5% und war damit Gberdurchschnittlich hoch. Sie lebten
auch etwas haufiger in Zweifamilienhdusern (6,9%) als die anderen Haushaltsty-
pen. Dagegen lebten sie seltener in Mehrfamilienhausern.
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Tab. 28:

Wohnungen

nach Haushaltstyp in %

a - Gebaudet, ) iori ~ Haushalte ohne
Haushalte nach dem Gebaude il gesamtin % SSerTlorlnEen :r}? Gemischte Haushalte Seniorinnen und
typ, in dem sich die von ihnen eniorennausnatte Senioren
bewohnte Wohnung befindet, cinfamilienhaus 8,1 84 195 71
am 9. Mai 2011 Zzweifamilienhaus 43 54 6,9 35
Quelle' Zensus 2011 Mehrfamilienhaus 82,0 80,7 68,2 83,7
Anderer Gebaudetyp 5,6 55 53 5,7
Gesamt 100 100 100 100
Abb. 42:
Haushalte nach dem Gebaude- 71
typ, in dem sich die von ihnen Einfamilienhaus 19,5
bewohnte Wohnung befindet, 84
am 9. Mai 2011
Quelle: Zensus 2011 35
Zweifamilienhaus 6,9
' 54
83,7
Mehrfamilienhaus 68,2
80,7
57
Anderer Gebaudetyp 55
55
0 25 50 75 100

Haushalte ohne Seniorinnen/Senioren ~ m Gemischte Haushalte ~ mSeniorinnen-/Seniorenhaushalte

Neben den oben bereits dargestellten Einflussfaktoren auf die Eigentumsquote
der Haushalte in Disseldorf, zeigt sich, dass auch der Anteil von Seniorinnen und
Senioren im Haushalt eine Rolle spielt. So verflgten Haushalte, in denen jinge-
re und dltere Mitglieder zusammenlebten, am haufigsten Uber Wohneigentum.
42,0% dieser Haushalte — die im Gegensatz zu den beiden anderen Haushaltsty-
pen immer Mehrpersonenhaushalte sind - lebten in einer Wohnung, die sich in
ihrem Eigentum befand. Bei den Haushalten, die ausschlielich aus Seniorinnen
und Senioren bestanden lag der Anteil nur bei 28,6% und bei den Haushalten
ohne Senioren gar nur bei 20,1%.

Tab. 29:

nach Haushaltestyp in %

. . . Wohnungen Haushalte ohne
Haushalte . iori 5
Wohnelgentumsverhaltnlsse gesamt in % Se:i;fr::anue;;lte Gemischte Haushalte Seniorinnen/
von Haushalten nach Haus- Senioren
haltstyp am 9. Mai 2011 von denen mindestens ein Mitglied
. Eigentimerin bzw. Eigentimer der
Quelle: Zensus 2011 yipneinheit ist 223 286 42,0 20,1
von denen mindestens ein Mitglied
Mieterin bzw. Mieter der gesamten
oder eines Teils der Wohneinheit ist 783 71,4 58,0 799
ohne Angabe 4.4 0,0 0,0 0,0
Gesamt 100 100 100 100
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Stadtteile

Die nachfolgende Abbildung zeigt, dass die Wohneigentumsverhaltnisse der Pri-
vathaushalte in Dusseldorf je nach Stadtteil sehr unterschiedlich strukturiert sind.
Wenig Uberraschend sind es vor allem die Stadtteile am Stadtrand, die tUberdurch-
schnittliche hohe Wohneigentumsquoten aufweisen. In den Stadtteilen Hellerhof
(59,1%), Kalkum (57,8%) und Angermund (55,9%) liegt diese Quote jeweils sogar
bei deutlich Gber 50%. Die geringsten Eigentumsquoten weisen die innerstadti-
schen Stadtteile Stadtmitte (7,9%), Altstadt (8,1%) und Flingern Siid (9,8%) mit
jeweils unter 10% auf.

Abb. 43:

102 Hellernof Wohneigentumsquote privater
056 Kalkum R .
055 Angermund Haushalte in den Stadtteilen

092 Himmelgeist am 9. Mai 2011*
@7 Irluitael i Quelle: Zensus 2011
051 Stockum
084 Unterbach
054 Wittlaer * Ohne Wohnungen, in denen
083 Vennhausen keine privaten Haushalte leben.
073 Ludenberg
097 Itter

052 Lohausen
061 Lichtenbroich
053 Kaiserswerth
044 Niederkassel
096 Urdenbach
062 Unterrath
072 Grafenberg
071 Gerresheim
043 Lorick

095 Benrath

091 Wersten

093 Holthausen
016 Golzheim
041 Oberkassel
094 Reisholz

034 Hamm

063 Rath

098 Hassels

035 Volmerswerth
082 Eller

101 Garath

064 Mérsenbroich
038 Flehe

023 Dusseltal
042 Heerdt

014 Pempelfort
036 Bilk

012 Carlstadt

015 Derendorf
032 Unterbilk/033 Hafen
037 Oberbilk

081 Lierenfeld
022 Flingern Nord
031 Friedrichstadt
021 Flingern Sud
011 Altstadt

013 Stadtmitte

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m Haushalte, von denen mindestens ein Mitglied Eigentiimerin bzw. Eigentiimer der Wohneinheit ist

m Haushalte, von denen mindestens ein Mitglied Mieterin bzw. Mieter der gesamten oder eines Teils der Wohneinheit
ist
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Abb. 44:

Anteile von Haushalten, die in
einer selbst genutzten Eigen-
tumswohnung leben nach
Migrationshintergrund in den
Stadtteilen am 9. Mai 2011
Quelle: Zensus 2011

Privathaushalte, in denen alle Personen einen Migrationshintergrund haben,
verflgten mit einem Anteil von 14,8% seltener Uber selbst genutztes Wohneigen-
tum als alle Haushalte, von denen 23,3% in der selbst genutzten Eigentumswoh-
nung lebten. Haushalte von Migrantinnen und Migranten lebten am haufigsten in
Kalkum (39,2%) und Lichtenbroich (38,6%) in der eigenen Wohnung. Wahrend
jedoch in Lichtenbroich dieser Anteil nur 0,4 Prozentpunkte unter dem allgemei-
nen Wohneigentumsanteil lag, betrug die Differenz in Kalkum 18,6 Prozentpunkte.
In acht Stadteilen lag der Wohneigentumsanteil bei unter 10% und war am
niedrigsten in Stadtmitte (6,2%) in der Altstadt (6,4%), Volmerswerth (6,6%) und
Flehe (6,7%). Lediglich in einem Stadtteil, namlich in Flingern Stid, war der Wohn-
eigentumsanteil unter den Migrationshaushalten mit 10,7% etwas hoher als der
allgemeine Anteil, der hier bei 9,8% lag.
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Mit Hilfe der Zensusdaten lasst sich ebenfalls darstellen, wie Eigentumswohnun-
gen, die im Besitz von Privatpersonen sind, tatséchlich genutzt werden. Im stad-
tischen Durchschnitt waren 58,0% der Eigentumswohnungen, die in Besitz von
Privatpersonen sind, zu Wohnzwecken vermietet, in 42,0% der Wohnungen lebten
die Eigentiimerinnen und Eigentlimer selber. Doch auch diese Anteile variierten
in den Stadtteilen zum Teil erheblich. Wahrend der Anteil der vermieteten Eigen-
tumswohnungen in Lichtenbroich nur bei 28,9% lag, wurden in Stadtmitte 77,0%
der Eigentumswohnungen nicht von den Eigentlimerinnen und Eigentlimern
selbst bewohnt, sondern zu Wohnzwecken vermietet. Insgesamt lag der Vermie-
tungsanteil der privaten Eigentumswohnungen in 14 Stadtteilen bei tiber 60%.
Mit Ausnahme von Reisholz handelte es sich bei diesen Stadtteilen um zentral
gelegene innerstadtische Stadtteile. Entsprechend waren es die weniger urbanen
Stadtteile am Stadtrand die geringere Vermietungsanteile aufwiesen.
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Abb. 45:

Eigentumswohnungen im
Besitz von Privatpersonen
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/. Prekare Wohnsituationen und Obdachlosigkeit

7.1 Wohnungsnotfalle

Im Amt fiir soziale Sicherung und Integration der Landeshauptstadt Disseldorf
gibt es die ,Zentrale Fachstelle fiir Wohnungsnotfalle®. Wesentliche préaventive
Aufgabe der Beratung fir Wohnungsnotfalle ist es, den Erhalt des vorhandenen
Wohnraumes und den Verbleib der Menschen mit einer Wohnproblematik in ihrer
Wohnung zu sichern. Im Falle eines Wohnraumverlustes werden die Ratsuchenden
bei der Wohnungssuche beraten und unterstttzt.

Die stadtischen Fallfiihrerinnen und Fallfiihrer nehmen diese Aufgaben mit
raumlich nach Stadtteilen festgelegten Zustandigkeiten wahr. Sie sind Ansprech-
partnerinnen und Ansprechpartner fiir Mieterinnen und Mieter sowie flr die
Vermieterinnen und Vermieter. Sie vermitteln in Konfliktfallen und reagieren durch
aufsuchende Hilfe auf Mitteilungen des Amtsgerichtes bei Raumungsklagen und
Zwangsraumungen.

Begriindet sich der Wohnungsnotfall auf Mietschulden, verfligen sie Uber die
gesetzliche Handhabung, diese darlehensweise oder als Beihilfe zu iibernehmen.
Im Einzelfall wird auch in der Verhandlung zwischen Mietenden und Vermie-
tenden auf eine Ratenzahlung sowie auf Selbsthilfemdglichkeiten hingewirkt.
Sofern Wohnraum nicht erhalten werden kann, werden die Betroffenen bei der
Wohnraumsuche mit dem Ziel unterstiitzt und beraten, eine Aufnahme in stadti-
schen Unterkiinften zu vermeiden und den Verbleib im ,Normalwohnbereich® zu
forcieren.

Im Jahr 2014 wurden in diesem Kontext 2.330 Wohnungsnotfélle abschlieBend
bearbeitet - im Jahr 2011 lag diese Zahl mit 2.825 Fallen noch deutlich hoher.
Hier ist also ein kontinuierlicher Riickgang in den drei Jahren um insgesamt
17,5% festzustellen. Auch die Zahlen der R&umungsklagen und der Raumungs-
mitteilungen sind in diesem Zeitraum riicklaufig und zwar um 31,7% bzw. um
22,6%. Hatten in 2011 die Raumungsklagen mit 1.367 noch ein Allzeithoch er-
reicht, so wurde in 2014 mit 934 Raumungsklagen der niedrigste Stand seit 1996
verzeichnet.

In insgesamt 1.059 Fallen konnte 2014 der Wohnraum erhalten werden, wobei in
262 bzw. einem Viertel dieser Falle eine Ubernahme der Schulden durch Darlehen
oder Beihilfe erfolgte. Insgesamt ist der Anteil der Beratungsfalle, in denen der
bestehende Wohnraum erhalten bleiben konnte im Berichtszeitraum nur unwe-
sentlich, von 46,8% auf 45,5%, zuriickgegangen.

Die Wohnungsvermittlungen sind hingegen in den letzten Jahren deutlich zu-
rickgegangen. Lagen sie 2011 noch bei 430 oder 15,2% der abgeschlossenen
Beratungsfille, so konnte 2014 nur noch 206 Fallen (8,8%) erfolgreich ein neues
Mietverhaltnis vermittelt werden. Dies kann als Indiz fUr die geringe Verfligbarkeit
sozialhilferechtlich anerkannten Wohnraums in diesem Preissegment angesehen
werden.

SchlieBlich kann - trotz intensiver Beratungs- und Vermittiungsbemthungen - die
Aufnahme in den Obdachlosenbereich nicht in allen Féllen verhindert werden.

Im Jahr 2014 gab es bei den Praventionshilfen 30 Notunterbringungen in einer
stadtischen Obdachlosenunterkunft.
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2011 2012 2013 2014

Beratungsfalle (neue) 2967 2711 2447 2332
Abgeschlossene Beratungsfalle 2825 2 665 2553 2330
darunter nach Anlass der Beratung
Raumungsklagen 1367 1209 1 066 934
Raumungsmitteilungen 863 751 803 668
darunter nach Ergebnis der Beratung
Erhalt von bestehendem Wohnraum 1323 1225 1132 1 059

darunter durch Ubernahme von Mietschulden 299 296 309 262
Vermittlung neues Mietverhaltnis 430 331 285 206
Aufnahme Obdachlosenunterkunft 34 45 32 30

7.2 Unterbringung in stadtischen Notunterktinften

Die stadtischen Notunterkiinfte dienen der voriibergehenden Unterbringung von
obdachlosen Menschen. Rechtsgrundlage ist das Ordnungsbehdrdengesetz (OBG).
Basierend auf einer vom Rat beschlossenen Satzung zahlen die Bewohnerinnen
und Bewohner der stadtischen Unterkiinfte eine Benutzungsgebiihr. Jedem Haus-
halt wird eine abgeschlossene Wohneinheit zur Verfligung gestellt.
,Probewohnungen® haben sich dabei als effektives Instrument zur Wiedereinglie-
derung von obdachlosen Menschen in den Normalwohnbereich bewahrt. Diese
Wohnform ermdglicht in Kooperation mit Vermieterinnen und Vermietern eine
ordnungsbehdrdliche Unterbringung zu mietvertragséahnlichen Bedingungen und
soll perspektivisch zu einer Ubernahme des Mietverhaltnisses durch die Bewoh-
nerinnen und Bewohner flhren. Leider konnte die Anzahl der Wohnungen - die ja
bei erfolgreicher Umwandlung in ein selbststédndiges Mietverhéltnis nicht mehr zur
Vermittlung zur Verfligung stehen — nicht ausgeglichen oder gar erhoht werden.
Dies liegt zum einen an dem zunehmend begrenzten Angebot auf dem Woh-
nungsmarkt, besonders im unteren Preissegment, aber auch in der verédnderten
Prioritatensetzung in der Arbeit der Zentralen Fachstelle aufgrund des aktuellen
Anstiegs unterzubringender Flichtlinge.

In den vergangenen drei Jahren erhdhte sich die Zahl der obdachlosen Personen,
die in Unterkiinften und Probewohnungen untergebracht wurden, um 28,0% auf
960 Personen im Jahr 2014. Hintergrund dieser Entwicklung ist die Zunahme von
Flichtlingen — entsprechend nahm der Anteil der Personen mit Migrationshinter-
grund?® an allen Unterbringungsféllen von 2012 bis 2014 von 28,4% auf 42,5%
zu (siehe hierzu auch Kapitel 7.4).

25 Unter Personen mit Migrationshintergrund werden hier verstanden: Auslénderinnen und Auslander, im Ausland
geborene und nach Januar 1950 zugewanderte, eingebtirgerte Personen sowie Kinder, bei denen mindestens ein
Elternteil in eine der Kategorien fallt.
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Beratungsfalle nach Anlass
und Ergebnis der Beratung
in absoluten Zahlen 2011 bis
2014

Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf — Amt fur soziale Sicherung
und Integration
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Tab. 31:

Unterbringungsfalle in Notun-
terkiinften und in Probewoh-
nungen in absoluten Zahlen
2012 bis 2014

Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf — Amt fir soziale Sicherung
und Integration

Tab. 32:

Personen in Notunterkiinften
und Probewohnungen nach
Haushaltsstruktur 2012 bis

2014

Quelle: Landeshauptstadt Dussel-
dorf — Amt flr soziale Sicherung
und Integration

2012 2013 2014
Anzahl in % Anzahl in % Anzahl in %
Unterbringungen gesamt 750 100 811 100 960 100
davon Personen
in Notunterktinften 643 85,7 734 90,5 912 95,0
in Probewohnungen 107 14,3 77 9,5 48 5,0
davon Personen
mit Migrationshintergrund 213 28,4 255 314 408 42,5
darunter Flichtlinge
mit Obdachlosenstatus 0,0 0,0 56 22,0 199 488
ohne Migrationshintergrund 437 58,3 435 53,6 379 39,5
ohne Angabe 100 133 121 14,9 173 18,0

Die meisten der in stéadtischen Notunterkiinften oder in Probewohnungen unter-
gebrachten Personen sind alleinstehende Personen. Im Jahr 2012 waren 57,5%
der obdachlosen Personen alleinstehend, im Jahr 2014 liegt deren Anteil jedoch
nur noch bei 50,8%. Mehr als drei Viertel der alleinstehenden Personen sind Mén-
ner. Wahrend der Anteil der alleinstehenden Personen in den letzten drei Jahren
rickgangig war, nahm der Anteil der Personen in Familienhaushalten (Erwachsene
und minderjahrige Kinder, die gemeinsam in Haushalten leben) zu. 2012 machten
diese Personen 28,7% aller Unterbringungsfalle aus und zwei Jahre spater 34,4%.
Insgesamt ist die Zahl der wohnungslosen Personen, die in Familienhaushalten
zusammen leben von 215 auf 330 und damit um 53,5% angestiegen.

2012 2013 2014
Haushaltsstruktur
Anzahl in % Anzahl in % Anzahl in %

Alleinstehende Manner 338 45,1 330 40,7 378 39,4
Alleinstehende Frauen 93 124 108 133 109 114
Erwachsene, die als Paar gemeinsam in

Haushalten leben 50 6,7 56 6,9 62 6,5
Erwachsene und minderjéhrige Kinder, die

gemeinsam in Haushalten leben 215 28,7 239 29,5 330 34,4
Erwachsene, die gemeinsam in Haushalten

leben (Mehrpersonenhaushalte) 54 7,2 78 9,6 81 84
Gesamt 750 100 811 100 960 100

Betrachtet man die obdachlosen Personen in den Notunterkiinften und Probe-
wohnungen nach Altersgruppen, so zeigt sich, dass es hier in den letzten drei
Jahren zu deutlichen Verschiebungen gekommen ist. So machten 2012 die 40-
bis 59-Jahrigen zusammen noch einen Anteil von 42,9% aus, 2014 lag ihr Anteil
nur noch bei 33,6%. Stattdessen hat der Anteil der Kinder und Jugendlichen unter
18 Jahren um 4,5 Prozentpunkte zugenommen. Auch absolut ist ihre Zahl am
deutlichsten angestiegen, von 99 im Jahr 2012 auf 170 im Jahr 2014. Kinder und
Jugendliche unter 18 Jahre machen damit einen Anteil von 17,7% aller unterge-
brachten obdachlosen Personen in Disseldorf aus.
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Altersgruppen 2012 2013 2014
Anzahl in % Anzahl in % Anzahl in %
unter 18 Jahre* 99 13,2 119 14,7 170 17,7
18 bis 20 Jahre 22 29 29 3,6 31 3,2
21 bis 24 Jahre 34 4,5 35 43 48 5,0
25 bis 29 Jahre 22 29 30 3,7 44 4.6
30 bis 39 Jahre 93 12,4 89 11,0 113 11,8
40 bis 49 Jahre 165 22,0 148 18,2 158 16,5
50 bis 59 Jahre 157 209 153 189 165 17,2
60 bis 64 Jahre 69 9,2 102 12,6 110 11,5
65 Jahre und alter 89 119 106 13,1 121 12,6
Gesamt 750 100 811 100 960 100

*) Im Familienverband untergebrachte Minderjahrige.

7.3 Mieterblros in den Stadtteilen

Seit dem Jahr 2006 hat die Stadt in ausgewahlten Sozialrdumen der Stadtteile
Wersten, Heerdt, Morsenbroich und Flingern Nord mit finanzieller Beteiligung der
Stadtischen Wohnungsgesellschaft Disseldorf (SWD) und der Rheinwohnungs-
bau GmbH (RWB) vier ,Mieterbliros” in Kooperation mit den jeweils ansassigen
Wohnungsgesellschaften® eingerichtet. Ziel dieser Mieterbliros der Fachstelle fur
Wohnungsnotfélle ist eine enge Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft vor
Ort zur Vermeidung von Wohnungsnotfallen. Ma3gebliche Kriterien fiir die Stand-
ortwahl waren die Haufigkeit von Wohnungsnotféllen und kooperationsbereite
ortliche Partner in der Wohnungswirtschaft.

Die Mieterbiiros bilden in den Quartieren eine niederschwellige Anlaufstelle

fir alle Probleme der Bevolkerung rund um Miete, Wohnen und Wohnumfeld.
Kerngedanke ist, die Menschen aufgrund der Quartiersnahe besser zu erreichen,
um Probleme, die zum Wohnungsnotfall fiihren konnten, schneller erkennen

und nachhaltiger 16sen zu kénnen. Mit dem Ziel , Wohnungslosigkeit vermeiden

- dauerhaftes Wohnen sichern® bieten die Mieterbiiros Beratung und Hilfe. Uber
die Einzelfallarbeit hinaus wird durch die gute Vernetzung und die Zusammenar-
beit mit allen relevanten Akteurinnen und Akteuren vor Ort eine bedarfsgerechte
Verbesserung der sozialen Infrastruktur angestof3en.

Durch diese wohnortnahen Beratungsangebote werden zunehmend mehr Men-
schen, die sich in prekdren Lebensverhaltnissen befinden und denen perspekti-
visch ein Wohnungsverlust drohen kénnte, praventiv erreicht. So hat sich die Zahl
der Beratungsfélle von 2011 bis 2014 von 742 auf 1.148 Falle und damit um
54,7% erhoht. Gleichzeitig ist der Anteil der Wohnungsnotfalle, deren Beratung
zu den Kernaufgaben der Zentralen Fachstelle gehdren — namlich Beratung bei
bereits gekiindigten Mietverhaltnissen, eingeleiteten Rdumungsverfahren oder
bei durchgefiihrten Zwangsraumungen — kontinuierlich ricklaufig. Im Jahr 2011
waren 26,8% (199) der Falle Wohnungsnotfalle, 2014 machten sie noch 14,2%
(163) aller Beratungsfélle aus. Im Betrachtungszeitraum war lediglich in einem
Fall 2013 eine Unterbringung in einer Notunterkunft notwendig.

26 U.a. mit der Stadtischen Wohnungsgesellschaft Diisseldorf (SWD), Rheinwohnungsbau GmbH (RWB), Disseldorfer
Wohnungsgenossenschaft e.G. (DWG), Sahle Wohnen, Wohnungsgenossenschaft Disseldorf-Ost e.G. (WOGEDO),
Wohnungsbau GmbH Familienhilfe Dusseldorf (WFD).
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Personen in den Notunter-
kiinften und Probewohnungen
nach Altersgruppen 2012 bis
2014

Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf — Amt flr soziale Sicherung
und Integration
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Abb. 46:

Entwicklung der Fallzahlen
in der Beratungstatigkeit der
Mieterbiiros 2011 bis 2014

Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf — Amt fir soziale Sicherung
und Integration

Tab. 34:

Beratungsfille in den Mieter-
biiros 2011 bis 2014
Quelle: Landeshauptstadt Dissel-

dorf — Amt fir soziale Sicherung
und Integration

1148

2011
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Zwar unterscheiden sich die sozialen Strukturen in den Standortquartieren, den-
noch lassen sich Wohnungsnotfallrisiken in allen Quartieren vor allem fir folgen-

de Haushalte identifizieren: Haushalte mit Migrationshintergrund, Familien mit
Kindern, Alleinerziehende, Alleinstehende sowie junge Erwachsene im Ubergang
Schule/Beruf. 53,0% aller Beratungsfalle sind 2014 Haushalte, deren Mitglieder
einen Migrationshintergrund aufweisen. 2011 lag deren Anteil noch bei 48,0%.
Ebenfalls in mindestens jedem zweiten Haushalt leben minderjéhrige Kinder
und Jugendliche. Auch dieser Anteil hat sich seit 2011 erhoht. Zuriickgegangen
sind die Anteile von Haushalten mit jungen Erwachsenen unter 25 Jahre und von

Alleinerziehenden unter den Beratungsfallen.
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2011 2012 2013 2014
Anzahl in % Anzahl in % Anzahl in % Anzahl in %

Beratungsfille insgesamt 742 100 807 100 944 100 1148 100
davon nach Alter des HH-Vorstandes
bis 27 Jahre 121 16,3 130 16,1 139 14,7 147 12,8
28 bis 65 Jahre 550 74,1 617 76,5 719 76,2 876 76,3
65 Jahre und alter 71 9,6 60 7.4 86 9,1 125 10,9
darunter Haushalte
mit Migrationshintergrund 356 48,0 382 47,3 475 50,3 609 53,0
mit Minderjahrigen 332 44,7 385 47,7 441 46,7 595 518
von Alleinstehenden 326 439 367 45,5 418 44,3 520 453
mit jungen Erwachsenen
unter 25 Jahre 229 30,9 217 26,9 208 22,0 182 15,9
von alleinerziehenden
Muttern/Vatern 115 155 115 14,3 151 16,0 165 14,4

7.4 Fllchtlinge als Unterbringungsfalle

Mit Inkrafttreten des Fllichtlingsaufnahmegesetzes (FIUAG) am 01. Januar 2003
ist die Aufnahme und Unterbringung von Flichtlingen in Nordrhein-Westfalen den
Stédten und Gemeinden als Pflichtaufgabe zur Erfullung nach Weisung tbertra-
gen worden. Die Rechts- und Fachaufsicht obliegt hierbei der Bezirksregierung
als oberer Aufsichtsbehérde. Infolgedessen sind die Stéddte und Gemeinden dazu
verpflichtet, Unterklinfte fiir neu zugewiesene Fliichtlinge in ausreichender Zahl
bereitzuhalten und zu unterhalten. Diese Unterbringungsverpflichtung ist eine
dauerhafte Aufgabe, die in Disseldorf nach einer abgestimmten Zustandigkeit
zwischen den zustindigen Dezernaten und Amtern zu erfiillen ist.

Die Zahl der unterzubringenden Asylsuchenden ist seit Januar 2012 deutlich ge-
stiegen. Zwischen Januar 2014 und Januar 2016 von 1.158 auf 4.311 Personen.
Sobald Flichtlinge als Asylbewerberinnen und -bewerber anerkannt sind, also
Uber einen verfestigten Aufenthaltsstatus verfligen, haben sie die Méglichkeit,
eigenstandig Wohnraum anzumieten. Tatsachlich gelingt dies nicht in dem erfor-
derlichen Umfang, so dass ein Teil dieses Personenkreises faktisch obdachlos und
weiter untergebracht wird. Die Zahl der untergebrachten obdachlosen Fliichtlinge
ist von Januar 2014 bis Januar 2016 von 56 auf 809 Personen angestiegen.
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Tab. 35:

Beratungsfalle in den Mieter-
biiros nach Haushaltsstruktur
2011 bis 2014

Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf — Amt fur soziale Sicherung
und Integration
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Abb. 47:

Entwicklung der Anzahl von
Fliichtlingen in Diisseldorf
seit 2012

Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf — Amt fir soziale Sicherung
und Integration
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8. Zusammenfassung

Kapitel 1: Demografische Rahmenbedingungen

Zwischen den Jahren 2004 und 2013 stieg die Bevolkerungszahl von Dissel-
dorf um knapp 23.000 Personen (+3,9%) auf 597.102.

In der Altersklasse der Personen im Ausbildungs- und Studienalter hat sich
der Anteil an der Gesamtbevolkerung zwischen 2004 und 2013 von 13,9% auf
15,1% erhoht. Demgegentber sank der Anteil der Bevolkerung im Familienal-
ter von 48,6% auf 46,9%. In der Altersklasse der Hochbetagten im Alter ab 80
Jahren stieg der Anteil von 4,3% auf 4,7%.

Die auslandische Bevolkerung nahm anteilsmaBig zu, von 16,9% auf 18,4% im
Jahr 2013.

Mit Blick auf die HaushaltsgroBen zeigt sich, dass der Anteil an 1-Personen-
Haushalten von 46,9% im Jahr 1987 auf 50,0% im Jahr 2011 angestiegen ist.

Das Wanderungsgeschehen in Dusseldorf ist gekennzeichnet von einer zuneh-
menden Zahl von Zuzligen und auch Fortziigen. Die Zahl der Zuziige stieg von
34.662 (2004) auf 44.586 (2013), die Zahl der Fortzlige von 30.957 (2004)
auf 40.470 (2013). Der positive Wanderungssaldo lag somit im Jahr 2013 bei
+4.116 Personen.

Bei den Nahwanderungen verliert Dusseldorf Bevolkerung an die angrenzenden
Kreise: 18,5% der aus Dusseldorf Fortziehenden sind im Jahr 2013 ins angren-
zende Umland gezogen. Andererseits kommen nur 11,1% der Zuzlige nach
Dusseldorf aus den angrenzenden Kreisen.

Deutliche Zunahmen hat es innerhalb der letzten Jahre bei den Zuzligen aus
dem Ausland gegeben. Mit 15.231 Zuzlgen im Jahr 2013 sind niemals zuvor
so viele Personen aus dem Ausland nach Dusseldorf gezogen. Im selben Jahr
wurden 7.240 Fortzlige ins Ausland registriert, woraus sich ein Wanderungssal-
do von +7.991 auslandischen Personen ergibt.

Wahrend im Zeitraum seit 2004 die Summe der AuBenwanderungen deutlich
zugenommen hat, von 65.619 (2004) auf 85.056 (2013), ist die Zahl der inner-
stadtischen Umzlige im selben Zeitraum von 47.671 (2004) auf 43.324 (2013)
gesunken.
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Kapitel 2: Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt

= Zwischen 2002 und 2012 stieg das verfligbare Einkommen der privaten Haus-
halte je Einwohnerin bzw. je Einwohner in Disseldorf um 21,8% an. Demnach
hat jede Disseldorferin bzw. jeder Disseldorfer im Jahr 2012 (rein rechnerisch)
ein durchschnittlich verfigbares Einkommen von 23.543 Euro pro Jahr.

= 55561 Dusseldorferinnen und Dusseldorfer und damit rund 20,5% aller Be-
schéftigten waren im Dezember 2013 in einer geringfligig entlohnten Beschaf-
tigung — entweder ausschlieBlich oder im Nebenjob zusatzlich zu einer sozial-
versicherungspflichtigen Beschéftigung.

= Im Juli 2014 bezogen in Dusseldorf insgesamt 119.325 Personen Renten
(ohne Waisenrente) — hiervon waren 59,0% Frauen und 41,0% Manner. Der
durchschnittliche Rentenzahlbetrag lag bei 934,50 Euro.

= Von den 33.900 Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il erhielten 2013 fast alle,
nédmlich 94,5%, auch Leistungen flr Unterkunft (LfU). 31.806 der Bedarfs-
gemeinschaften lebten 2013 zur Miete (93,8% aller Bedarfsgemeinschaften)
wahrend nur 307 Bedarfsgemeinschaften (0,9%) in selbstgenutztem Wohnei-
gentum lebten.

= |m Jahr 2013 erhielten in Disseldorf 9.582 Haushalte Wohngeld, dies ent-
spricht einem Anteil von 2,7% an allen Haushalten in der Stadt.

Kapitel 3: Wirtschaft

= Bei Betrachtung des Bruttoinlandsproduktes (BIP) je Einwohnerin und Einwoh-
ner zeigt sich, dass Dusseldorf im bundesdeutschen Stédtevergleich eine hohe
Wirtschaftskraft aufweist. So war das BIP je Einwohnerin und Einwohner in
Disseldorf im Jahr 2012 mit rund 70.000 Euro mehr als doppelt so hoch wie
der Durchschnitt des Landes Nordrhein-Westfalen (knapp 33.000 Euro). Im
interkommunalen Vergleich Ubertrifft diesen Wert nur die Stadt Frankfurt am
Main mit einem BIP von rund 79.000 Euro je Einwohnerin und Einwohner.

= Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die von der Gesellschaft fir Konsumfor-
schung (GfK) ausgegeben wird, zeigt, dass die Dusseldorferinnen und Dissel-
dorfer im bundesdeutschen Vergleich Uber eine Gberdurchschnittliche Kauf-
kraft verfligen.

= Die Baupreise fiir Bauleistungen in NRW sind in den letzten Jahren zwar gestie-
gen, 2013 hat sich die Erh6hung jedoch deutlich abgeschwécht. Hinzu kommt,
dass die Hypothekenzinsen sich derzeit auf einem historischen Tiefstand befin-
den. So lag der Zinssatz im Dezember 2013 bei gerade einmal 3,0%.

-102 -



Wohnen in Disseldorf und Situation von Menschen mit einer Wohnproblematik

Kapitel 4 und 5: Grundsticksmarkt und Wohnungsmarkt

= Die Gesamtzahl aller Kauffalle ist 2013 nach dem Verkaufshoch im Jahr 2011
zum zweiten Mal in Folge gesunken. Im Vergleich zum Jahr 2012 wurden 369
(-6,7%) weniger Kauffalle beim Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte der
Landeshauptstadt Dusseldorf registriert

= |m Jahr 2013 stiegen sowohl die Grundsttckspreise flr Einfamilienhauser
(+3%) als auch fur Renditegrundstticke (+5%). Damit setzte sich der bei den
unbebauten Einfamilienhaus-Grundstiicken seit dem Jahr 2009 und bei den
Renditegrundsticken seit dem Jahr 2010 zu beobachtende Preisanstieg weiter
fort.

= Die Preise von Eigentumswohnungen sind 2013 ebenfalls weiter gestiegen.
Damit setzt sich hier der seit dem Beginn der Finanzkrise im Jahr 2009 zu
beobachtende deutliche Preisanstieg weiter fort.

= Die Disseldorfer Preise fur Bauland, Neubauten und Gebrauchtimmobilien
gehdren weiterhin zu den héchsten in NRW.

= |m Jahr 2013 wurden fir 1.969 Wohnungen Baugenehmigungen erteilt, darun-
ter flir 229 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern. Fertig gestellt wurden
im Jahr 2013 insgesamt 1.267 Wohnungen, darunter 215 Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhausern.

= |n Dusseldorf gibt es Ende 2013 insgesamt 349.484 Wohnungen in Wohnge-
bauden, sonstigen Gebduden und Wohnheimen.

= Die Mehrzahl der Wohnungen in Wohngebauden in Diusseldorf war 2013 mit
einem Anteil von 86% 25 Jahre und alter.

= Die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung liegt Ende 2013 in Disseldorf
bei 74,4 m2 Im Durchschnitt leben 1,7 Personen in jeder Wohnung. Die Wohn-
flache je Person betragt in Disseldorf im Jahr 2013 durchschnittlich 43,6 m2

= Die Anzahl &ffentlich geférderter Wohnungen in der Stadt Disseldorf nimmt
seit Jahren kontinuierlich ab und betrug Ende 2013 19.192 Wohnungen. Seit
2004 ist der Gesamtbestand geférderter Wohnungen um 15.603 Wohnungen
kleiner geworden.

= Der Anteil der selbstgenutzten Eigentumswohnungen und Eigenheimen liegt im
Jahr 2013 bei 19,3%.

= |m Durchschnitt (Median) betrug die Nettokaltmiete je m? bei im Jahr 2014
auf dem Wohnungsmarkt angebotenen Wohnungen insgesamt 9,22 Euro. Je
nach GroBe, Zahl der Zimmer und Lage der angebotenen Wohnung (EZFH oder
MFH) lagen die Angebotspreise zum Teil noch deutlich dartber.
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= Von den 21.971 im Jahr 2014 inserierten Wohnungen waren nach Angaben
der jeweiligen Anbieter 7,5% (1.656 Wohnungen) barrierefrei oder barrierearm.

= Wohnungsleerstand: Die Daten der Stadtwerke Disseldorf zu den Verbrauchs-
stellen fiir Wohnraum, die zum 31. Dezember 2014 abgemeldet waren bzw. vo-
ribergehend von der Hauseigentiimerin bzw. dem Hauseigentimer Ubernom-
men wurden, weisen bei Betrachtung des Zeitraums von mehr als 3 Monaten
eine Quote von 3,2% auf.

Kapitel 6: Wohnsituation von privaten Haushalten

= |m Mai 2011 befanden sich insgesamt 82,1% aller bewohnten Wohnungen in
einem Mehrfamilienhaus. Den gréten Anteil mit 39,2% hatten dabei die Mehr-
familienhduser mit 7 bis 12 Wohnungen.

= Die Wohnflache, die den privaten Haushalten pro Person zur Verfliigung steht,
variiert nach der GréBe der Haushalte, bzw. nimmt mit der Gré3e der Haushal-
te tendenziell ab. So verfugten nur (insgesamt) 5,5% der Einpersonenhaushalte
Uber weniger als 30 m? Bei den Dreipersonenhaushalten lag dieser Anteil
bereits bei 55,1% um auf 88,9% bei den Haushalten mit 6 und mehr Personen
anzusteigen.

= Mehr als vier von finf bewohnten Gebauden befanden sich in Disseldorf im
Eigentum einer Privatperson (44,4%) bzw. einer Gemeinschaft von Wohnungs-
eigentimerinnen und -eigentimern (32,6%).

= |nsgesamt lebten im Mai 2011 in 22,3% der Dusseldorfer Wohnungen private
Haushalte von denen mindestens ein Mitglied Eigentiimerin bzw. Eigenti-
mer der Wohnung war. In 73,3% der Wohnungen lebten Haushalte zur Miete.
Einpersonenhaushalte lebten dabei erkennbar hufiger zur Miete (84,5%) als
Mehrpersonenhaushalte.

= Es sind vor allem die Stadtteile am Stadtrand, die Gberdurchschnittliche hohe
Wohneigentumsquoten aufweisen. In den Stadtteilen Hellerhof (59,1%), Kalkum
(57,8%) und Angermund (55,9%) liegt diese Quote jeweils sogar bei deutlich
Uber 50%. Die geringsten Eigentumsquoten weisen die innerstadtischen Stadt-
teile Stadtmitte (7,9%), Altstadt (8,1%) und Flingern Std (9,8%) mit jeweils
unter 10% auf.

= Haushalte, in denen alle Personen einen Migrationshintergrund haben, verfligen
mit einem Anteil von 14,8% seltener Uber selbst genutztes Wohneigentum als
alle Haushalte, von denen 23,3% in der selbst genutzten Eigentumswohnung
leben.

= |m stadtischen Durchschnitt sind 58,0% der Eigentumswohnungen, die in

Besitz von Privatpersonen sind, zu Wohnzwecken vermietet. In 42,09% der Woh-
nungen leben die Eigentimerinnen und Eigentiimer selber.
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Kapitel 7: Prekare Wohnsituation

= |n den vergangenen drei Jahren erhdhte sich die Zahl der obdachlosen Per-
sonen, die in Unterklinften und Probewohnungen untergebracht wurden um
28,0% auf 960 Personen im Jahr 2014. Hintergrund fiir diese Entwicklung ist
die Zunahme von Flichtlingen — entsprechend nahm der Anteil der Personen
mit Migrationshintergrund an allen Unterbringungsféllen von 2012 bis 2014
von 28,4% auf 42,5% zu.

= Betrachtet man die obdachlosen Personen in den Notunterkiinften und Probe-
wohnungen nach Altersgruppen, so zeigt sich, dass es hier in den letzten drei
Jahren zu deutlichen Verschiebungen gekommen ist. Machten 2012 die 40-
bis 59-Jahrigen zusammen noch einen Anteil von 42,9% aus, so lag ihr Anteil
2014 nur noch bei 33,6%.

= Der Anteil der obdachlosen Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren hat
seit 2012 um 4,5 Prozentpunkte zugenommen. Auch absolut ist ihre Zahl am
deutlichsten angestiegen, von 99 im Jahr 2012 auf 170 im Jahr 2014. Kinder
und Jugendliche unter 18 Jahre machen damit einen Anteil von 17,7% aller
untergebrachten obdachlosen Personen in Disseldorf aus.

= |m Jahr 2014 sind 53,0% aller Beratungsfalle der Disseldorfer Mieterbiiros
Haushalte, deren Mitglieder einen Migrationshintergrund aufweisen. Ebenfalls in
mindestens jedem zweiten Haushalt mit Beratungsbedarf lebten minderjahrige
Kinder und Jugendliche.
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10. Bezirksprofile

Stadtbezirk 1

Stadtteile

011 - Altstadt
012 - Carlstadt
013 - Stadtmitte
014 - Pempelfort
015 - Derendorf
016 - Golzheim

Kennzahlen Stadtbezirk 1

Bezugs-
Einheit zeitraum Bezirk  Stadt
Flache
Flache km? 31.12.2013 11,30 217,41
davon Wohnbauflachen % 31.12.2012 18,6 17,9
Einwohnerinnen und Einwohner je km’ Personen 31.12.2013 6867 2746
Bevolkerung
Einwohnerinnen und Einwohner Personen 31.12.2013 77597 597 102
Bevolkerungsverdanderung
Geburten- bzw. Sterbefalliiberschuss Personen 31.12.2013 136 - 110
Wanderungsgewinn bzw. Wanderungsverlust Personen 31.12.2013 535 4116
Anteil Personen im Alter von ... bis unter ... Jahren
0- 6 Jahre % 31.12.2013 5,3 5,7
6 - 18 Jahre % 31.12.2013 6,4 9,7
18 - 30 Jahre % 31.12.2013 17,5 15,2
30 - 50 Jahre % 31.12.2013 37,1 31,5
50 - 65 Jahre % 31.12.2013 17,2 18,9
65 Jahre und alter % 31.12.2013 16,6 19,0
Ausldanderanteil % 31.12.2013 21,7 18,4
Soziales
Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB I
an der Bevélkerung unter 65 Jahre % 31.12.2013 9,8 129
Anteil der Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung an der Bevolkerung ab 18 Jahre % 31.12.2013 19 2,2
Anteil der Haushalte, die Wohngeld beziehen % 31.12.2013 1,9 2,7
Arbeitslosenanteil* % 31.12.2013 9,1 11,2
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort % 30.06.2013 53,6 51,4
Haushalte
Haushalte insgesamt Anzahl 31.12.2013 53451 350816
Anteil Einpersonen-Haushalte % 31.12.2013 64,9 54,5
Anteil Haushalte mit Kindern % 31.12.2013 11,0 16,2
Wohnbebauung
Wohnungsbestand gesamt2 Anzahl 31.12.2013 49135 336 157
davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern % 31.12.2013 1,9 12,4
Eigentumsquote % 31.12.2013 12,7 19,3
Wohnflache je Wohnung m? 31.12.2013 68,4 74,4
Wohnflache je Einwohnerin und Einwohner m? 31.12.2013 47,1 43,6
Einwohnerinnen und Einwohner je Wohnung Anzahl 31.12.2013 1,5 1,7
Wohnungsdichte WEjekm?> 31.12.2013 4730 1607
Anteil Sozialwohnungen % 31.12.2013 2,2 5,5
Leerstandsquoten > 3 Monate % 31.12.2014 4,3 3,2

! Anteil der Arbeitslosen an den abhzngigen Erwerbspersonen (hier: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte plus
arbeitslose Personen)

> Wohnungen in Wohngebzuden einschlieRlich Wohnheimen
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Stadtbezirk 2

Stadtteile

021 - Flingern Siid
022 - Flingern Nord
023 - Dusseltal

Kennzahlen Stadtbezirk 2

Bezugs-
Einheit zeitraum Bezirk  Stadt
Flache
Flache km? 31.12.2013 7,23 217,41
davon Wohnbauflachen % 31.12.2012 31,8 17,9
Einwohnerinnen und Einwohner je km? Personen 31.12.2013 7959 2746
Bevodlkerung
Einwohnerinnen und Einwohner Personen 31.12.2013 57 543 597 102
Bevolkerungsveranderung
Geburten- bzw. Sterbefalliiberschuss Personen 31.12.2013 107 -110
Wanderungsgewinn bzw. Wanderungsverlust Personen 31.12.2013 162 4116
Anteil Personen im Alter von ... bis unter ... Jahren
0- 6 Jahre % 31.12.2013 5,8 5.7
6 - 18 Jahre % 31.12.2013 8,9 9,7
18 - 30 Jahre % 31.12.2013 11589 15,2
30 - 50 Jahre % 31.12.2013 34,6 31,5
50 - 65 Jahre % 31.12.2013 17,5 18,9
65 Jahre und alter % 31.12.2013 17,4 19,0
Auslanderanteil % 31.12.2013 20,8 18,4
Soziales
Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB I
an der Bevélkerung unter 65 Jahre % 31.12.2013 14,8 12,9
Anteil der Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung an der Bevolkerung ab 18 Jahre % 31.12.2013 2,6 99
Anteil der Haushalte, die Wohngeld beziehen % 31.12.2013 2,8 2,7
Arbeitslosenanteil* % 31.12.2013 12,5 1,2
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort % 30.06.2013 55 51,4
Haushalte
Haushalte insgesamt Anzahl 31.12.2013 36279 350816
Anteil Einpersonen-Haushalte % 31.12.2013 60,4 54,5
Anteil Haushalte mit Kindern % 31.12.2013 14,7 16,2
Wohnbebauung
Wohnungsbestand gesamt2 Anzahl 31.12.2013 35143 336157
davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhauserr % 31.12.2013 2,4 12,4
Eigentumsquote % 31.12.2013 12,3 19,3
Wohnflache je Wohnung m? 31.12.2013 70,3 74,4
Wohnflache je Einwohnerin und Einwohner m? 31.12.2013 44 4 43,6
Einwohnerinnen und Einwohner je Wohnung Anzahl 31.12.2013 1,6 1,7
Wohnungsdichte WE je km?> 31.12.2013 5031 1607
Anteil Sozialwohnungen % 31.12.2013 4,9 5,5
Leerstandsquoten > 3 Monate % 31.12.2014 3,4 3,2

! Anteil der Arbeitslosen an den abhingigen Erwerbspersonen (hier: Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte plus
arbeitslose Personen)
? Wohnungen in Wohngebéuden einschlieRlich Wohnheimen
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Stadtbezirk 3

Stadtteile

031 - Friedrichstadt
032 - Unterbilk

033 - Hafen

034 - Hamm

035 - Volmerswerth
036 - Bilk

037 - Oberbilk

038 - Flehe

Kennzahlen Stadtbezirk 3

Bezugs-
Einheit zeitraum Bezirk  Stadt
Flache
Flache km? 31.12.2013 24,80 217,41
davon Wohnbauflachen % 31.12.2012 15,4 17,9
Einwohnerinnen und Einwohner je km? Personen 31.12.2013 4532 2746
Bevdlkerung
Einwohnerinnen und Einwohner Personen 31.12.2013 112397 597 102
Bevolkerungsveranderung
Geburten- bzw. Sterbefalliiberschuss Personen 31.12.2013 216 - 110
Wanderungsgewinn bzw. Wanderungsverlust Personen 31.12.2013 1041 4116
Anteil Personen im Alter von ... bis unter ... Jahren
0 - 6 Jahre % 31.12.2013 5.3 5,7
6 - 18 Jahre % 31.12.2013 7,2 9,7
18 - 30 Jahre % 31.12.2013 20,3 15,2
30 - 50 Jahre % 31.12.2013 35,0 31,5
50 - 65 Jahre % 31.12.2013 17,0 18,9
65 Jahre und élter % 31.12.2013 15,1 19,0
Ausldanderanteil % 31.12.2013 22,2 18,4
Soziales
Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB I
an der Bevélkerung unter 65 Jahre % 31.12.2013 12,7 12,9
Anteil der Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung an der Bevolkerung ab 18 Jahre % 31.12.2013 21 95
Anteil der Haushalte, die Wohngeld bezieher % 31.12.2013 2,8 2,7
Arbeitslosenanteil* % 31.12.2013 10,9 11,2
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort % 30.06.2013 51,8 51,4
Haushalte
Haushalte insgesamt Anzahl 31.12.2013 74079 350816
Anteil Einpersonen-Haushalte % 31.12.2013 62,9 54,5
Anteil Haushalte mit Kindern % 31.12.2013 12,1 16,2
Wohnbebauung
Wohnungsbestand gesamt2 Anzahl 31.12.2013 68026 336 157
davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern % 31.12.2013 3,3 12,4
Eigentumsquote % 31.12.2013 11,4 19,3
Wohnflache je Wohnung m? 31.12.2013 65,1 74,4
Wohnflache je Einwohnerin und Einwohner m? 31.12.2013 41,0 43,6
Einwohnerinnen und Einwohner je Wohnung Anzahl 31.12.2013 1,6 1,7
Wohnungsdichte WEje km?> 31.12.2013 2853 1607
Anteil Sozialwohnungen % 31.12.2013 4,0 5,5
Leerstandsquoten > 3 Monate % 31.12.2014 3,3 3,2

! Anteil der Arbeitslosen an den abhangigen Erwerbspersonen (hier: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte plus
arbeitslose Personen)
> Wohnungen in Wohngebzuden einschlieRlich Wohnheimen
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Stadtbezirk 4

Stadtteile

041 - Oberkassel
042 - Heerdt

043 - Lorick

044 - Niederkassel

Kennzahlen Stadtbezirk 4

Bezugs-
Einheit zeitraum Bezirk  Stadt
Flache
Flache km? 31.12.2013 12,67 217,41
davon Wohnbauflachen % 31.12.2012 20,1 17,9
Einwohnerinnen und Einwohner je km? Personen 31.12.2013 3164 2746
Bevodlkerung
Einwohnerinnen und Einwohner Personen 31.12.2013 40089 597 102
Bevolkerungsveranderung
Geburten- bzw. Sterbefalliiberschuss Personen 31.12.2013 -33 -110
Wanderungsgewinn bzw. Wanderungsverlust Personen 31.12.2013 -151 4116
Anteil Personen im Alter von ... bis unter ... Jahren
0- 6 Jahre % 31.12.2013 6,3 5.7
6 - 18 Jahre % 31.12.2013 9,9 9,7
18 - 30 Jahre % 31.12.2013 10,5 15,2
30 - 50 Jahre % 31.12.2013 33,1 31,5
50 - 65 Jahre % 31.12.2013 17,9 18,9
65 Jahre und alter % 31.12.2013 22,3 19,0
Auslanderanteil % 31.12.2013 19,8 18,4
Soziales
Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB I
an der Bevélkerung unter 65 Jahre % 31.12.2013 58 12,9
Anteil der Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung an der Bevolkerung ab 18 Jahre % 31.12.2013 1,2 99
Anteil der Haushalte, die Wohngeld beziehen % 31.12.2013 1,6 2,7
Arbeitslosenanteil* % 31.12.2013 7,4 1,2
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort % 30.06.2013 49,9 51,4
Haushalte
Haushalte insgesamt Anzahl 31.12.2013 23410 350816
Anteil Einpersonen-Haushalte % 31.12.2013 53,6 54,5
Anteil Haushalte mit Kindern % 31.12.2013 17,5 16,2
Wohnbebauung
Wohnungsbestand gesamt2 Anzahl 31.12.2013 23685 336 157
davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhauserr % 31.12.2013 11,1 12,4
Eigentumsquote % 31.12.2013 21,9 19,3
Wohnflache je Wohnung m? 31.12.2013 83,2 74,4
Wohnflache je Einwohnerin und Einwohner m? 31.12.2013 51,2 43,6
Einwohnerinnen und Einwohner je Wohnung Anzahl 31.12.2013 1,6 1,7
Wohnungsdichte WE je km?> 31.12.2013 1947 1607
Anteil Sozialwohnungen % 31.12.2013 3,2 5,5
Leerstandsquoten > 3 Monate % 31.12.2014 3,4 3,2

! Anteil der Arbeitslosen an den abhingigen Erwerbspersonen (hier: Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte plus
arbeitslose Personen)
? Wohnungen in Wohngebéuden einschlieRlich Wohnheimen
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Stadtbezirk 5

Stadtteile

051 - Stockum
052 - Lohausen
053 - Kaiserswerth
054 - Wittlaer

055 - Angermund
056 - Kalkum

Kennzahlen Stadtbezirk 5

Bezugs-
Einheit zeitraum Bezirk  Stadt
Flache
Flache km? 31.12.2013 50,97 217,41
davon Wohnbauflachen % 31.12.2012 11,4 17,9
Einwohnerinnen und Einwohner je km? Personen 31.12.2013 642 2746
Bevdlkerung
Einwohnerinnen und Einwohner Personen 31.12.2013 32706 597 102
Bevolkerungsveranderung
Geburten- bzw. Sterbefalliiberschuss Personen 31.12.2013 -130 - 110
Wanderungsgewinn bzw. Wanderungsverlust Personen 31.12.2013 156 4116
Anteil Personen im Alter von ... bis unter ... Jahren
0 - 6 Jahre % 31.12.2013 5.5 5,7
6 - 18 Jahre % 31.12.2013 14,4 9,7
18 - 30 Jahre % 31.12.2013 9,7 15,2
30 - 50 Jahre % 31.12.2013 29,1 31,5
50 - 65 Jahre % 31.12.2013 1945 18,9
65 Jahre und élter % 31.12.2013 21,9 19,0
Ausldanderanteil % 31.12.2013 12,6 18,4
Soziales
Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB I
an der Bevélkerung unter 65 Jahre % 31.12.2013 3,5 12,9
Anteil der Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung an der Bevolkerung ab 18 Jahre % 31.12.2013 0,9 95
Anteil der Haushalte, die Wohngeld bezieher % 31.12.2013 1,0 2,7
Arbeitslosenanteil* % 31.12.2013 5,5 11,2
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort % 30.06.2013 46,9 51,4
Haushalte
Haushalte insgesamt Anzahl 31.12.2013 16394 350816
Anteil Einpersonen-Haushalte % 31.12.2013 42,1 54,5
Anteil Haushalte mit Kindern % 31.12.2013 23,2 16,2
Wohnbebauung
Wohnungsbestand gesamt2 Anzahl 31.12.2013 16297 336 157
davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern % 31.12.2013 45,0 12,4
Eigentumsquote % 31.12.2013 38,0 19,3
Wohnflache je Wohnung m? 31.12.2013 104,6 74,4
Wohnflache je Einwohnerin und Einwohner m? 31.12.2013 53,7 43,6
Einwohnerinnen und Einwohner je Wohnung Anzahl 31.12.2013 1,9 1,7
Wohnungsdichte WE je km>  31.12.2013 329 1607
Anteil Sozialwohnungen % 31.12.2013 4,6 5,5
Leerstandsquoten > 3 Monate % 31.12.2014 3,5 3,2

! Anteil der Arbeitslosen an den abhangigen Erwerbspersonen (hier: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte plus
arbeitslose Personen)
> Wohnungen in Wohngebzuden einschlieRlich Wohnheimen
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Stadtbezirk 6

Stadtteile

061 - Lichtenbroich
062 - Unterrath
063 - Rath

064 - Mdrsenbroich

Kennzahlen Stadtbezirk 6

Bezugs-
Einheit zeitraum Bezirk  Stadt
Flache
Flache km? 31.12.2013 19,68 217,41
davon Wohnbauflachen % 31.12.2012 23,6 17,9
Einwohnerinnen und Einwohner je km? Personen 31.12.2013 3039 2746
Bevodlkerung
Einwohnerinnen und Einwohner Personen 31.12.2013 59806 597 102
Bevolkerungsveranderung
Geburten- bzw. Sterbefalliiberschuss Personen 31.12.2013 -42 -110
Wanderungsgewinn bzw. Wanderungsverlust Personen 31.12.2013 287 4116
Anteil Personen im Alter von ... bis unter ... Jahren
0- 6 Jahre % 31.12.2013 5,8 5.7
6 - 18 Jahre % 31.12.2013 11,2 9,7
18 - 30 Jahre % 31.12.2013 13,5 15,2
30 - 50 Jahre % 31.12.2013 28,9 31,5
50 - 65 Jahre % 31.12.2013 20,4 18,9
65 Jahre und alter % 31.12.2013 20,1 19,0
Auslanderanteil % 31.12.2013 18,4 18,4
Soziales
Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB I
an der Bevélkerung unter 65 Jahre % 31.12.2013 15,3 12,9
Anteil der Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung an der Bevolkerung ab 18 Jahre % 31.12.2013 2,5 99
Anteil der Haushalte, die Wohngeld beziehen % 31.12.2013 3,5 2,7
Arbeitslosenanteil* % 31.12.2013 12,5 11,2
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort % 30.06.2013 50,9 51,4
Haushalte
Haushalte insgesamt Anzahl 31.12.2013 32213 350816
Anteil Einpersonen-Haushalte % 31.12.2013 47,9 54,5
Anteil Haushalte mit Kindern % 31.12.2013 19,4 16,2
Wohnbebauung
Wohnungsbestand gesamt2 Anzahl 31.12.2013 31497 336157
davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhauserr % 31.12.2013 18,1 12,4
Eigentumsquote % 31.12.2013 22,8 19,3
Wohnflache je Wohnung m? 31.12.2013 75,2 74,4
Wohnflache je Einwohnerin und Einwohner m? 31.12.2013 40,6 43,6
Einwohnerinnen und Einwohner je Wohnung Anzahl 31.12.2013 1,9 1,7
Wohnungsdichte WE je km?>  31.12.2013 1638 1607
Anteil Sozialwohnungen % 31.12.2013 7,8 5,5
Leerstandsquoten > 3 Monate % 31.12.2014 2,7 3,2

! Anteil der Arbeitslosen an den abhingigen Erwerbspersonen (hier: Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte plus
arbeitslose Personen)
? Wohnungen in Wohngebéuden einschlieRlich Wohnheimen
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Stadtbezirk 7

Stadtteile

071 - Gerresheim
072 - Grafenberg
073 - Ludenberg
074 - Hubbelrath*

075 - Knittkuhl*

Kennzahlen Stadtbezirk 7

Bezugs-
Einheit zeitraum Bezirk  Stadt
Flache
Flache km? 31.12.2013 27,76 217,41
davon Wohnbauflachen % 31.12.2012 15,0 17,9
Einwohnerinnen und Einwohner je km? Personen 31.12.2013 1602 2746
Bevélkerung
Einwohnerinnen und Einwohner Personen 31.12.2013 44476 597 102
Bevolkerungsveranderung
Geburten- bzw. Sterbefalliberschuss Personen 31.12.2013 - 69 -110
Wanderungsgewinn bzw. Wanderungsverlust Personen 31.12.2013 373 4116
Anteil Personen im Alter von ... bis unter ... Jahren
0- 6 Jahre % 31.12.2013 5,6 5,7
6 - 18 Jahre % 31.12.2013 10,9 9,7
18 - 30 Jahre % 31.12.2013 11,7 15,2
30 - 50 Jahre % 31.12.2013 28,5 31,5
50 - 65 Jahre % 31.12.2013 21,2 18,9
65 Jahre und éalter % 31.12.2013 22,0 19,0
Auslanderanteil % 31.12.2013 11,5 18,4
Soziales
Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB ||
an der Bevolkerung unter 65 Jahre % 31.12.2013 )7 12,9
Anteil der Empfanger von Grundsicherung im Alter und
bei Erwerbsminderung an der Bevolkerung ab 18 Jahre % 31.12.2013 14 22
Anteil der Haushalte, die Wohngeld beziehen % 31.12.2013 2,1 2,7
Arbeitslosenanteil® % 31.12.2013 8,7 11,2
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort % 30.06.2013 51,0 51,4
Haushalte
Haushalte insgesamt Anzahl 31.12.2013 24296 350816
Anteil Einpersonen-Haushalte % 31.12.2013 47,5 54,5
Anteil Haushalte mit Kindern % 31.12.2013 19,3 16,2
Wohnbebauung
Wohnungsbestand gesamt3 Anzahl 31.12.2013 23861 336157
davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern % 31.12.2013 20,8 12,4
Eigentumsquote % 31.12.2013 12,0 19,3
Wohnfliche je Wohnung m? 31.12.2013 83,8 74,4
Wohnfldche je Einwohnerin und Einwohner m? 31.12.2013 46,2 43,6
Einwohnerinnen und Einwohner je Wohnung Anzahl 31.12.2013 1,8 1,7
Wohnungsdichte WE je km?  31.12.2013 883 1607
Anteil Sozialwohnungen % 31.12.2013 6,7 5,5
Leerstandsquoten > 3 Monate % 31.12.2014 7,7 3,2

! Am 30.M3irz 2014 wurde durch Anderung der Hauptsatzung der Landeshauptstadt Diisseldorf ein Teilgebiet des
Stadtteils 074 Hubbelrath zu dem eigenstandigen Stadtteil 075 Knittkuhl.

? Anteil der Arbeitslosen an den abhéangigen Erwerbspersonen (hier: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte plus
arbeitslose Personen)

3 Wohnungen in Wohngebauden einschlieRlich Wohnheimen
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Stadtbezirk 8

Stadtteile

081 - Lierenfeld
082 - Eller

083 - Vennhausen
084 - Unterbach

Kennzahlen Stadtbezirk 8

Bezugs-
Einheit zeitraum Bezirk  Stadt
Flache
Flache km? 31.12.2013 21,03 217,41
davon Wohnbaufldachen % 31.12.2012 24,1 17,9
Einwohnerinnen und Einwohner je km? Personen 31.12.2013 2755 2746
Bevdlkerung
Einwohnerinnen und Einwohner Personen 31.12.2013 57941 597 102
Bevolkerungsveranderung
Geburten- bzw. Sterbefalliiberschuss Personen 31.12.2013 - 107 -110
Wanderungsgewinn bzw. Wanderungsverlust Personen 31.12.2013 763 4116
Anteil Personen im Alter von ... bis unter ... Jahren
0 - 6 Jahre % 31.12.2013 519 5,7
6 - 18 Jahre % 31.12.2013 10,7 9,7
18 - 30 Jahre % 31.12.2013 14,0 15,2
30 - 50 Jahre % 31.12.2013 28,3 31,5
50 - 65 Jahre % 31.12.2013 20,4 18,9
65 Jahre und alter % 31.12.2013 20,8 19,0
Ausldanderanteil % 31.12.2013 17,3 18,4
Soziales
Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB I
an der Bevélkerung unter 65 Jahre % 31.12.2013 16,3 129
Anteil der Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung an der Bevolkerung ab 18 Jahre % 31.12.2013 23 929
Anteil der Haushalte, die Wohngeld bezieher % 31.12.2013 34 2,7
Arbeitslosenanteil* % 31.12.2013 13,7 11,2
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort % 30.06.2013 50,8 51,4
Haushalte
Haushalte insgesamt Anzahl 31.12.2013 31319 350816
Anteil Einpersonen-Haushalte % 31.12.2013 47,5 54,5
Anteil Haushalte mit Kindern % 31.12.2013 18,7 16,2
Wohnbebauung
Wohnungsbestand gesamt2 Anzahl 31.12.2013 30355 336157
davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern % 31.12.2013 20,1 12,4
Eigentumsquote % 31.12.2013 22,3 19,3
Wohnflache je Wohnung m? 31.12.2013 74,9 74,4
Wohnflache je Einwohnerin und Einwohner m? 31.12.2013 40,4 43,6
Einwohnerinnen und Einwohner je Wohnung Anzahl 31.12.2013 1,9 1,7
Wohnungsdichte WEje km?> 31.12.2013 1485 1607
Anteil Sozialwohnungen % 31.12.2013 6,4 5,5
Leerstandsquoten > 3 Monate % 31.12.2014 2,9 3,2

! Anteil der Arbeitslosen an den abhzngigen Erwerbspersonen (hier: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte plus
arbeitslose Personen)
> Wohnungen in Wohngebsuden einschlieRlich Wohnheimen
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Stadtbezirk 9

Stadtteile

091 - Wersten

092 - Himmelgeist
093 - Holthausen
094 - Reisholz
095 - Benrath

096 - Urdenbach
097 - Itter

098 - Hassels

Kennzahlen Stadtbezirk 9

Bezugs-
Einheit zeitraum Bezirk  Stadt
Flache
Flache km? 31.12.2013 36,66 217,41
davon Wohnbauflachen % 31.12.2012 19,0 17,9
Einwohnerinnen und Einwohner je km? Personen 31.12.2013 2464 2746
Bevdlkerung
Einwohnerinnen und Einwohner Personen 31.12.2013 90344 597 102
Bevolkerungsveranderung
Geburten- bzw. Sterbefalliiberschuss Personen 31.12.2013 -177 - 110
Wanderungsgewinn bzw. Wanderungsverlust Personen 31.12.2013 876 4116
Anteil Personen im Alter von ... bis unter ... Jahren
0 - 6 Jahre % 31.12.2013 6,1 5,7
6 - 18 Jahre % 31.12.2013 11,3 9,7
18 - 30 Jahre % 31.12.2013 14,3 15,2
30 - 50 Jahre % 31.12.2013 28,0 31,5
50 - 65 Jahre % 31.12.2013 20,1 18,9
65 Jahre und élter % 31.12.2013 20,2 19,0
Ausldanderanteil % 31.12.2013 16,4 18,4
Soziales
Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB I
an der Bevélkerung unter 65 Jahre % 31.12.2013 15,8 12,9
Anteil der Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung an der Bevolkerung ab 18 Jahre % 31.12.2013 26 95
Anteil der Haushalte, die Wohngeld bezieher % 31.12.2013 3,5 2,7
Arbeitslosenanteil* % 31.12.2013 13,0 11,2
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort % 30.06.2013 50,5 51,4
Haushalte
Haushalte insgesamt Anzahl 31.12.2013 47 740 350 816
Anteil Einpersonen-Haushalte % 31.12.2013 47,0 54,5
Anteil Haushalte mit Kindern % 31.12.2013 19,7 16,2
Wohnbebauung
Wohnungsbestand gesamt2 Anzahl 31.12.2013 46 687 336 157
davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern % 31.12.2013 18,0 12,4
Eigentumsquote % 31.12.2013 24,9 19,3
Wohnflache je Wohnung m? 31.12.2013 76,2 74,4
Wohnflache je Einwohnerin und Einwohner m? 31.12.2013 40,4 43,6
Einwohnerinnen und Einwohner je Wohnung Anzahl 31.12.2013 1,9 1,7
Wohnungsdichte WE je km?> 31.12.2013 1307 1607
Anteil Sozialwohnungen % 31.12.2013 9,8 5,5
Leerstandsquoten > 3 Monate % 31.12.2014 2,5 3,2

! Anteil der Arbeitslosen an den abhangigen Erwerbspersonen (hier: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte plus
arbeitslose Personen)
> Wohnungen in Wohngebzuden einschlieRlich Wohnheimen

-119-



Wohnen in Disseldorf und Situation von Menschen mit einer Wohnproblematik

Stadtbezirk 10
Stadtteile

101 - Garath
102 - Hellerhof

Kennzahlen Stadtbezirk 10

Bezugs-
Einheit zeitraum Bezirk  Stadt
Flache
Flache km? 31.12.2013 531 217,41
davon Wohnbaufldachen % 31.12.2012 29,6 17,9
Einwohnerinnen und Einwohner je km? Personen 31.12.2013 4558 2746
Bevdlkerung
Einwohnerinnen und Einwohner Personen 31.12.2013 24203 597 102
Bevolkerungsveranderung
Geburten- bzw. Sterbefalliiberschuss Personen 31.12.2013 -11 -110
Wanderungsgewinn bzw. Wanderungsverlust Personen 31.12.2013 74 4116
Anteil Personen im Alter von ... bis unter ... Jahren
0 - 6 Jahre % 31.12.2013 6,9 5,7
6 - 18 Jahre % 31.12.2013 12,5 9,7
18 - 30 Jahre % 31.12.2013 14,1 15,2
30 - 50 Jahre % 31.12.2013 24,0 31,5
50 - 65 Jahre % 31.12.2013 21,7 18,9
65 Jahre und alter % 31.12.2013 20,9 19,0
Ausldanderanteil % 31.12.2013 12,2 18,4
Soziales
Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB I
an der Bevélkerung unter 65 Jahre % 31.12.2013 22,8 129
Anteil der Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung an der Bevolkerung ab 18 Jahre % 31.12.2013 3,5 929
Anteil der Haushalte, die Wohngeld bezieher % 31.12.2013 4,7 2,7
Arbeitslosenanteil* % 31.12.2013 17,0 11,2
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort % 30.06.2013 48,9 51,4
Haushalte
Haushalte insgesamt Anzahl 31.12.2013 11635 350816
Anteil Einpersonen-Haushalte % 31.12.2013 38,1 54,5
Anteil Haushalte mit Kindern % 31.12.2013 23,1 16,2
Wohnbebauung
Wohnungsbestand gesamt2 Anzahl 31.12.2013 11471 336157
davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern % 31.12.2013 23,0 12,4
Eigentumsquote % 31.12.2013 25,6 19,3
Wohnflache je Wohnung m? 31.12.2013 79,0 74,4
Wohnflache je Einwohnerin und Einwohner m? 31.12.2013 37,7 43,6
Einwohnerinnen und Einwohner je Wohnung Anzahl 31.12.2013 2,1 1,7
Wohnungsdichte WE je km>  31.12.2013 2177 1607
Anteil Sozialwohnungen % 31.12.2013 8,4 5,5
Leerstandsquoten > 3 Monate % 31.12.2014 1,5 3,2

! Anteil der Arbeitslosen an den abhzngigen Erwerbspersonen (hier: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte plus
arbeitslose Personen)
> Wohnungen in Wohngebsuden einschlieRlich Wohnheimen
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Kontakt

Landeshauptstadt Disseldorf

Amt fir Statistik und Wahlen
Projektgruppe Sozialberichterstattung
BrinckmannstraBe 5

40200 Dusseldorf

Ingo Heidbrink (Projektleitung)
Tel 0211.89-21330
E-Mail ingo.heidbrink@duesseldorf.de

Susanne Kaufmann
Tel 0211.89-93375
E-Mail susanne.kaufmann@duesseldorf.de

Jennifer Kiihnel

Tel 0211.89-93330
E-Mail jennifer.kuehnel@duesseldorf.de
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